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“LEVANTAMIENTO TOPOGRÁFICO Y CATASTRAL DEL BARRIO SAN 
JUANITO, DE LA PARROQUIA LA MERCED DEL CANTÓN QUITO, 
PROVINCIA DE PICHINCHA”  
Tesis de grado previo a la obtención del título de Perito Geomensor, Quito, 
Universidad Central del Ecuador, Facultad de Ingeniería Ciencias Físicas y 
Matemáticas.  
 
El presente trabajó se realizo entre un convenio entre la Universidad Central 
del Ecuador y la Parroquia de la Merced en el cual se realizaron varios trabajos 
de topografía los cuales fueron levantamiento, replanteos.  
 
Para la realización de estos diferentes trabajos topográficos se utilizó 
informaciòn del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, informacion del 
IGM, y la ayuda del gobierno parroquial de la Merced. 
DESCRIPTORES:  
SAN JUANITO / LEVANTAMIENTO TOPOGRÁFICO / CATASTRAL / 









"TOPOGRAPHIC AND CADASTRAL SURVEYING OF SAN JUANITO, 
NEIGHBORHOOD OF LA MERCED PARISH, CANTON QUITO, 
PICHINCHA PROVINCE"  
Thesis prior to obtaining the degree of Geomensor Perito in the School of  
Physical Sciences and Mathematics Enginnering of Universidad Central del 
Ecuador in Quito-Ecuador. 
This inquiry was carried out in an agreement between Universidad Central del 
Ecuador and " La Merced" Parish where several surveying and cadastral work 
have been perfomed.  
These different surveys werw accomplished with the support information of the 
Municipality of the Metropolitan Dis IGM and the assistance of the government 
of "La Merced" parish. 
DESCRIPTORS: 
SAN JUANITO / TOPOGRAPHIC SURVEY / CADASTRAL / HOME 





 Quito, 26 de febrero del 
 
CERTIFICACIÓN DE TRADUCCIÓN
Yo, OLGA MARÍA DE LOS ANGELES CARDENAS GUANOLUISA,
medio de la presente me permito certificar  que el ABSTRACT  del trabajo de 
graduación previo a la obtención del título de Perito Geomensor, que versa sobre  el 
“LEVANTAMIENTO TOPOGRÁFICO Y CATASTRAL DEL BARRIO SAN 
MARCOS DE LA PARROQUIA LA MERCED, CANTÓN QUITO, 
PROVINCIA DE PICHINCHA”,


























LEVANTAMIENTO TOPOGRÁFICO Y CATASTRAL DEL 
BARRIO SAN JUANITO, DE LA PARROQUIA LA MERCED 
DEL CANTÓN QUITO, PROVINCIA DE PICHINCHA 
CAPITULO I 
1. ASPECTOS GENERALES 
1.1. ANTECEDENTES 
Para el presente trabajo de titulación hubo una cooperación mutua entre el Gobierno 
Autónomo Descentralizado Parroquial (GADP) La Merced y la Universidad Central 
del Ecuador, este acuerdo consistía en el levantamiento de algunos barrios y además 
el levantamiento catastral de varias zonas de la Parroquia la Merced. En mi caso me 
toco el levantamiento del barrio San Juanito uno de los barrios más pequeños de este 
parroquia.  
1.2. GENERALIDADES 
Es difícil imaginar un proyecto de Ingeniería civil, por sencillo que este sea, en que 
no se tenga que recurrir a la topografía en todas y cada una de sus etapas. Los 
registros históricos más antiguos sobre topografía que existen en nuestros días 
afirman que esta ciencia se originó en Egipto  alrededor del 1400 A.C, desde aquel 
entonces hasta nuestros días la Topografía se ha vuelto indispensable. Los resultados 
de los levantamientos topográficos de nuestros días se emplea para: Obtener 
antecedentes del terreno, para representarlos en un plano, y utilizarlos en el diseño de 
algún Proyecto. 
Deslindar propiedades privadas y públicas. 
Crear bancos de datos con información sobre recursos naturales y utilización de la 




Resulta sencillo darse cuenta que la topografía es fundamental en la ejecución de la 
obra, debiéndose realizar con tres premisas fundamentales: responsabilidad, 
velocidad y sencillez. 
Responsabilidad: porque la ejecución de la obra se realiza en base a las referencias 
que topografía marca. Una marca mal realizada representa un trabajo posterior sin 
sentido por no estar ubicada en el lugar que corresponde. 
Velocidad: el retraso en las marcas representa el retraso en la obra, ya que nadie 
puede realizar su tarea si no sabe dónde hacerla. 
Sencillez: marcas complicadas de comprender o de utilizar son motivo de errores. 
1.3. UBICACIÓN DEL PROYECTO 
 



















2.1. OBJETIVO GENERAL 
El objetivo general es el levantamiento topográfico  y Catastral de un sector de la 
Parroquia La Merced Barrio “San Juanito” en el Cantón Quito, Provincia de 
Pichincha. 
La finalidad de este trabajo es de ayuda a la comunidad, ya que esta no cuenta con el 
plano del sector, con servicios básicos, y lo primero que se debe hacer para cualquier 
obra civil es tener la topografía del sector. 
2.2. OBJETIVO ESPECÍFICO 
Una ayuda mutua nosotros damos los conocimientos adquiridos en la aulas de la 
Universidad Central de Ecuador poniéndolos en práctica en su sector y ellos 
prestándonos los implementos básicos para la realización de los levantamientos. 
2.3. ALCANCE DEL PROYECTO 
Barrios de la parroquia La Merced es decir los barrios favorecidos con el 
levantamiento topográfico y catastral (simulación) eso sí solo lo que se encuentra 










3. EJECUCIÓN Y DISEÑO DEL PROYECTO 
3.1. TOPOGRAFÍA 
Se conoce con el nombre de topografía a la disciplina o técnica que se encarga de 
describir de manera detallada la superficie de un determinado terreno. Esta rama, 
según se cuenta, hace foco en el estudio de todos los principios y procesos que 
brindan la posibilidad de trasladar a un gráfico las particularidades de la superficie, 
ya sean naturales o artificiales. 
3.1.1. Metodología del trabajo 
Para iniciar, se planta en puntos conocidos dados por DMQ y ubicamos sus 
coordenadas las mismas que alimentamos  a la Estación, en el caso de los macro 
lotes se empezó a coger los puntos de los linderos en el caso de las vías se realizaron 
los replanteos respectivos. 
Se trabajó durante los fines de semana sábados y domingo en el cual se realizaron 2 
grupos el primero se encargaba de la topografía y el segundo de lo que es catastros  
Con los datos obtenidos y depurados se procedió a graficar las curvas de nivel en 
Civil Cad,  luego se dibujó, los detalles como viviendas, caminos.  
Finalmente, como resultado se obtuvo el plano del levantamiento topográfico de la 
comunidad, el plano se presentara en una implantación 1:1000 en A1. 
3.1.2 Talento Humano 
• Tutor 
• Topógrafos del UCE  
• Dirigente  parroquiales 
• Técnicos de la Administración Zonal Los Chillos 
• Técnicos de la Dirección Metropolitana de Catastro de Quito 
• Representantes barriales 
• Moradores de los sitios 
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3.1.3 Material Utilizado 
• Estaciones Totales  
• 1 GPS (navegador) 
• prismas con sus respectivos bastones 
• 1 flexómetro 
• 1 combo 
• 1 machete 
• 1 parasol 
• 1 mojón  
• Estacas de madera, clavos, pintura 
Equipo de Oficina 
• Software: AutoCAD, Civil CAD 3D 
• Plotter / impresora 
3.1.4 Resultado Del Proyecto 
 





4.1.Definición de Catastro. 
El catastro (del griego "registro") inmobiliario es un registro administrativo 
dependiente del Estado en el que se describen los bienesinmueblesrústicos, urbanos y 
de características especiales. 
4.1.2 Historia del Catastro  
En la Roma Antigua era la contribución que pagaban "por cabeza" los nobles y 
terratenientes según el patrimonio inmobiliario que poseían. 
Se entendía, y se entiende aún, por catastro el registro de los bienes inmuebles 
(ubicación, dimensiones y uso) y sus propietarios, que se utiliza para establecer el 
monto de la contribución que se impone sobre los bienes inmuebles según su 
producción, su renta o su valor, y derechos como servidumbres e hipotecas. 
Se guardan registros del uso de este tipo de registros en Babilonia y Grecia donde se 
utilizaba como base impositiva, también en Egipto donde aparte de la función 
impositiva se lo utilizaba como reserva de datos de las dimensiones y ubicaciones de 
las parcelas para el replanteo de las mismas luego de las cíclicas crecidas del Nilo. 
Otro ejemplo de catastro es el Domesday Book, creado por Guillermo I de Inglaterra, 
"El conquistador", utilizado para conocer los recursos de su reino. 
El libro Becerro de las Behetrías de Castilla es el más antiguo catastro conocido, fiel 
reflejo de la organización territorial castellana y que debía de servir de base a una 
futura reforma. 
En Europa es donde la puntillosa mentalidad occidental hace que los catastros sean 
cada vez más precisos y perfectos, ejemplo de ello son los de: Francia y Holanda 
(organizado por Napoleón Bonaparte), Alemania, Reino Unido, y por supuesto 
España que lo implanta en América durante la época colonial. En 1749 se inició el 
que posiblemente es el más importante ejemplo de la época pre estadística en todo el 




En la Actualidad 
El concepto actual de catastro se basa en tres finalidades que le dan sustento, las 
cuales son: 
Dar una base para el planeamiento urbano y rural. 
Calcular el monto de las contribuciones como el impuesto inmobiliario. 
Guardar la seguridad jurídica del derecho de propiedad a través de la aprobación y 
archivo de las mensuras, que son la base de las escrituras de traslación y dominio. 
A su vez para cumplir con los tres elementos anteriores el catastro está dividido en 
tres secciones: 
Catastro Fiscal: Fija por medio del avalúo fiscal el valor de los bienes a fin de 
imponerle una contribución proporcional. 
Catastro Jurídico: El cual contempla la relación entre el propietario o sujeto activo y 
la propiedad u objeto y la comunidad o sujeto pasivo. 
Catastro Geométrico: Encargado de la medición, subdivisión, representación y 
ubicación del bien. 
4.1.3. Objetivos del catastro 
• Formar, conservar y actualizar el catastro de los bienes inmuebles del distrito 
metropolitano de Quito. 
• Brindar información actualizada y completa sobre los inmuebles catastrados. 
• Elaborar mapas catastrales y planos temáticos del distrito metropolitano de 
Quito. 
• Establecer un sistema catastral para el distrito metropolitano de Quito. 
• Determinar los avalúos prediales, con el fin de conocer la riqueza inmueble 
del distrito metropolitano de Quito. 
• Facilitar la información para la gestión tributaria, así como para la 
adquisición o transferencia de dominio de la propiedad inmueble. 
• Otros que requiera la municipalidad para cumplir con los fines y funciones 





El catastro inmobiliario es el registro e inventario técnico, actualizado y clasificado 
de la propiedad inmobiliaria, en la que se establece la correcta identificación de los 
siguientes aspectos: 




4.1.5. Aspectos Físicos Geométricos 
Las características físicas de los bienes inmuebles estarán sujetas a la información de 
los linderos y dimensiones que consten en las escrituras en el registro de la 
propiedad, y a los planos del levantamiento aprobados. Las características físicas 
abarcaran los aspectos internos y externos de los predios. 
4.1.6 Aspectos Jurídicos 
Comprenderán lo relativo a la titularidad de dominio, derecho de propiedad o 
posesión del inmueble. Esta información podrá obtenerse de acuerdo a la 
documentación protocolizada y registrada, presentada por el interesado, así como del 
registro de la propiedad, notarias, juzgados e instituto nacional de desarrollo agrario 
(INDA). 
4.1.7 Aspecto Económico 
Son los que sirven para determinar el avaluó catastral a precio de mercado, aplicable 
a todos y a cada uno de la bienes inmuebles ubicados en el distrito metropolitano de 
Quito, establecidos el función de la ordenanza urbana y rural vigente, los avalúos de 
los inmuebles servirán como base imponible para la determinación y cálculo de los 





4.1.8. Clave Catastral o código base (Sistema de geo localización) 
Se entenderá por clave catastra: identificador o referencia catastral de un predio, 
constituido por un código alfa numérico que permite situarlo inequívocamente en la 
cartografía oficial del catastro. 
4.1.9. Actualización Catastral 
Actualización del catastro.- Las municipalidades y distritos metropolitanos 
mantendrán actualizados en forma permanente, los catastros de predios urbanos y 
rurales. Los bienes inmuebles constarán en el catastro con el valor de la propiedad 
actualizado, en los términos establecidos en este Código. 
Se entenderá por Actualización Catastral: EI proceso de revisión y modificación de 
la información gráfica y alfanumérica, así como temática, con el fin de que se 
incorpore en la cartografía los cambios suscitados en el tiempo en el territorio que 
representa. 
La Dirección de Avalúos y Catastros y las jefaturas zonales de avalúos y catastros 
llevarán a cabo las actividades que sean necesarias y que tiendan a la formación, 
mantenimiento, actualización, conservación y desarrollo del catastro inmobiliario del 
Distrito Metropolitano de Quito, con sus registros alfanuméricos, gráficos y 
documentales correspondientes, para lo cual se empleará las normas, manuales e 
instructivos técnicos que se establezcan. 
La Dirección de Informática entregará a la Dirección de Avalúos y Catastros, los 
listados con las modificaciones procesadas diariamente, con indicación de los 
incrementos y/o disminuciones de áreas de terreno y construcción determinados 
como consecuencia de las actualizaciones catastrales. 
Ejecución de modificaciones o actualizaciones de datos al catastro predial.- Los 
funcionarios de las áreas de catastro que tengan clave acceso al sistema para 
actualizar datos en el archivo desarrollado para el efecto, serán directamente 
responsables de las modificaciones que realicen, para ello deberán contar con los 
justificativos legales y físicos que sea del caso, presentados en un trámite ingresado 




Los responsables de las diferentes áreas deberán realizar los respectivos controles 
con el fin de que la información sea correspondiente con la realidad, finalmente 
existe corresponsabilidad sobre las acciones que se ejecuten en su unidad. 
Se jerarquizará los perfiles de acceso sistema catastral,  de acuerdo a la función y 
necesidad de las  respectivas unidades. 
4.1.10. Actualización del avalúo y de los catastros 
Actualización del avalúo y de los catastros.- Las municipalidades y distritos 
metropolitanos realizarán, en forma obligatoria, actualizaciones generales de 
catastros y de la valoración de la propiedad urbana y rural cada bienio. A este efecto, 
la dirección financiera o quien haga sus veces notificará por la prensa a los 
propietarios, haciéndoles conocer la realización del avalúo.    
Concluido este proceso, notificará por la prensa a la ciudadana, para que los 
interesados puedan acercarse a la entidad o acceder por medios digitales al 
conocimiento de la nueva valorización; procedimiento que deberán implementar y 
reglamentar las municipalidades. 
Encontrándose en desacuerdo el contribuyente podrá presentar el correspondiente 
reclamo administrativo de conformidad con este Código. 
4.1.11. Actualización del valor catastral 
Se entenderá por Actualización del Valor Catastral: Consiste en la definición de 
un nuevo avaluó del inmueble, mediante la realización de actividades técnicas y la 
aplicación de las metodologías vigentes. 
4.1.12. Actualización de los impuestos 
Actualización de los impuestos.- Una vez realizada la actualización de los avalúos, 
será revisado el monto de los impuestos prediales urbano y rural que regirán para el 
bienio; la revisión lo hará el concejo, observando los principios básicos de igualdad, 






4.1.13. Actualización de valores de investigación 
Se entenderá por Actualización de Valores de Investigación: Consiste en la 
modificación de los valores catastrales como resultado del estudio permanente de 
variables que alteren los valores unitarios del terreno, construcción, mejoras y 
plantaciones. 
4.2.INFORME DE REGULARIZACION METROPOLITANA 
(IRM) 
El IRM es el documento necesario para realizar la mayor parte de los trámites en el 
Municipio del Distrito, así: comprar o vender una propiedad, fraccionar, edificar y 
conocer si el predio está afectado o no, por trazados viales. 
¿Para qué sirve? 
Para obtener datos básicos de un predio. 
• Proporciona parámetros para lotizar o urbanizar 
• Área disponible para construir la planta baja (COS) 
• Área máxima de edificación (CUS) 
• Altura máxima de edificación permitida 
• Número máximo de unidades de vivienda 
• Retiro de edificación que se debe respetar 
• Usos del suelo permitidos y prohibidos 
• Disponibilidad de servicios básicos 
• Referencia de línea de fabrica 
Informe de regularización metropolitana (IRM) 
De conformidad con el libro enumerado “Del Régimen del Suelo para el Distrito 
Metropolitano de Quito, el presente instrumento contiene los instrumentos de 

























4.3.ELEMENTOS DE IRM 
1. Identificación del propietario 
Aquí se proceder a la actualización/corrección del nombre del propietario o 
número de cedula. 
2. Identificación del predio 
Numero de Predio: 
Aquí va el número del predio, para cada lote catastrad existe un único predio. 
Geo-clave: 
Identificador o referencia catastral de un predio, constituida por un código 
alfanumérico que permite situarlo inequívocamente en la cartografía oficial 
del catastro. 
El formato de geo codificación para el distrito metropolitano de Quito es el 
siguiente. 
Está formado por 24 dígitos. 
 
Provincia:    2 dígitos 
Cantón:   2 dígitos 
Zona:    2 dígitos 
Parroquia:   2 dígitos 
Manzana:    4 dígitos 
Lote:    3 dígitos 
 
Propiedad Horizontal 
Bloque:   3 dígitos 
Nivel:    3 dígitos 











El formato de geo codificación para el distrito metropolitano de Quito 
establecido, consta de tres niveles generales que corresponden al sistema de 
geo localización y tres niveles específicos que corresponden al nivel predial. 
 
Está formado por 19 dígitos. 
 
Hoja:    5 dígitos 
Manzana:   2 dígitos 
Lote:    3 dígitos 
 
Propiedad Horizontal 
Bloque:   3 dígitos 
Nivel:    3 dígitos 
Unidad:   3 dígitos 
En propiedad horizontal 
Si/No 
Propiedad horizontal 
Se entenderá por Propiedad Horizontal: Inmueble cuyo dominio esté constituido 
en condominio o declarado en régimen de propiedad horizontal. 
Unipropiedad 
Unidad territorial mínima que conforma la trama espacial urbana o rural constitutiva 
de una manzana, delimitada generalmente por vías y otros lotes 
Predio 
Se entenderá por Predio: Bien inmueble situado en el territorio del Distrito 
Metropolitano de Quito y no separado por otro. 
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Derechos y acciones 
SI/NO 
Es el porcentaje que tiene una determinada persona sobre un lote. 
Administración zonal 
 




Existen 33 parroquias en quito 
 
 






En la actualidad existen 1278 barrios (2013) 
Un barrio es una subdivisión de una ciudad o pueblo, que suele tener identidad 
propia y cuyos habitantes cuentan con un sentido de pertenencia. Un barrio puede 
haber nacido por una decisión administrativa de las autoridades, por un desarrollo 
inmobiliario (por ejemplo, un barrio obrero creado alrededor de una fábrica) o por el 
simple devenir histórico. 
Datos del terreno 
 
Área de terreno 
Toda superficie comprendida dentro de un perímetro, o medida numérica de una 
superficie. 
Área de construcción 
Suma de áreas cubiertas de los pisos y bloques de una edificación, excluyendo las 
proyecciones de voladizos y aleros de los pisos superiores que no configuren aéreas 
utilizables sobre el piso inferior. 
Frente 
Es la suma de longitudes del lindero de un mismo lote que colinde con vía, pasaje, 
accesos públicos.  
 




UBICACIÓN DEL PREDIO 
 
Figura 8: ubicación Geográfica   Fuente: SIREC Q 
 
 Es la ubicación geográfica del predio, el cual está sustentado físicamente 
en la red Geodésica Básica del Sistema de Posicionamiento Global 
(Global PositioningSystem - GPS) establecida por el Instituto 
Geográfico Militar en el Distrito Metropolitano de Quito y está definido 
por los siguientes parámetros: 
 
Sistema de Referencia Espacial-SIRES-DMQ 
Datum: WGS84 
Elipsoide: WGS84 




Semieje menor b: 6 356 752,314 m 
Proyección Cartográfica Transversa de Mercator Modificada 
 (TMQ-WGS84)  
 
Parámetros de la Proyección: 
 
Meridiano Central: W 78° 30' 00" 
Origen de Latitudes: N 00° 00' 00" 
Factor de Escala Central: 1.0004584 
Falso Este: 500 000 metros 
Falso Norte: 10 000 000 metros 
Zona: 





Aquí encontramos el nombre la vía, el ancho, radio de curvatura en caso de ser 
esquinero, de cada frente. 
4. Regulaciones 
Zona 
Superficie acotada, que se distingue de lo que la rodea. 
Ejemplo de zonificación  
EDIFICACIÓN 













PISOS M F L P M % % M2 M 
3 
D203-
80 3 12 0 0 3 6 80 160 240 10 
En zonificación solo aparece la zona, en este caso D3 (D203-80) en el cual están 






 (PB) Ocupación de retiro frontal en un piso 
(PA) Ocupación de retiro frontal en dos pisos 
(VU) Vivienda Unifamiliar (Se podrá edificar una (1) vivienda por cada lote mínimo 
contemplado en la zonificación) 
(VB) Vivienda Bifamiliar (Se podrá edificar dos (2) viviendas por cada lote mínimo 
contemplado en la zonificación) 
(PQ) Quebradas: (No se permiten Habilitaciones de Suelo ni Edificaciones) 
*El retiro frontal de tres (3) metros deberá integrarse al espacio público. 
* Equivalente a C0 de la Ordenanza Especial de zonificación No. 018 del sector La 
Mariscal 







9* Solo para lotes existentes 
 





Para la fijación de las superficies mínimas en los fraccionamientos urbanos se 
atenderá a las normas que al efecto contenga el plan de ordenamiento territorial. Los 
notarios y registradores de la propiedad, para la suscripción e inscripción de una 
escritura de fraccionamiento respectivamente, exigirán la autorización del ejecutivo 
de este nivel de gobierno, concedida para el fraccionamiento de los terrenos. 
Es el área del lote mínima. Pongamos un ejemplo si tengo un lote de mil metros y el 
lote mínimo es de 200 podría realizar un fraccionamiento de 5 lotes de 200 m2. 
Frente mínimo 
Es la longitud de la vía que es aceptada como mínima. 
Cos total 
Es el coeficiente de ocupación del suelo total expresada en porcentaje, la altura de la 
edificación expresada en número de pisos y metros lineales, es decir, es la relación 
entre el área edificada computable en planta baja y área del lote. 
 Son áreas no computables para el COS, aquellas que no se contabilizan para el 
cálculo de los coeficientes de ocupación y son las siguientes: escaleras y 
circulaciones  de uso comunal, ascensores, ductos de instalaciones y basura, áreas de 
recolección de basura, porches, balcones, estacionamientos cubiertos, bodegas 
individuales menores a 6 m2., ubicadas en planta baja y/o subsuelos. En las bodegas 
individuales que superen los 6 m2. Se contabilizará el excedente para el cálculo de 
los coeficientes. 
 Todas las edificaciones deberán observar el Coeficiente de Ocupación del Suelo en 
Planta Baja (COS PB) y el Coeficiente de Ocupación del Suelo Total (COS TOTAL) 
establecidos en este Libro y en los instrumentos de la planificación territorial, los 
mismos que constarán en el Informe de Regulación Metropolitana (IRM). 
Cos planta baja 
Es el coeficiente de ocupación del suelo en la planta baja expresada en porcentaje, es 
decir, es la relación entre el área edificada computable en planta baja y área del lote. 
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Forma de ocupación del suelo 
Encontramos las siguientes formas de ocupación de suelo: 
 H (ÁREAS HISTÓRICAS) 
 A (AISLADA) 
 B (PAREADA) 
 C (CONTINUA CON RETIRO FRONTAL) 
 D (SOBRE LÍNEA DE FABRICA) 
 Z (ÁREAS DE PROMICIÓN) 
Uso principal 
Aquí encontramos que uso se la va dar al lote. 
Existen: 
 Residencial  
 Múltiple 
 Comercial y de servicios  
 Industrial 
  Equipamiento 
 Protección ecológica 
 Preservación patrimonial 
 Agrícola residencial 
 uso del suelo exclusivo para desarrollo de vivienda de interés social, reubicación 
emergente de asentamientos ubicados en áreas de riesgo no mitigable y primera 
vivienda, infraestructura educativa y equipamiento comunitario. 
 
 Uso residencial.  Es el que tiene como destino la vivienda permanente, en uso 
exclusivo o combinado con otros usos de suelo compatibles, en áreas y lotes 
independientes y edificaciones individuales o colectivas del territorio. 
 Clasificación del uso residencial 
Para efecto de establecer las características de utilización del suelo y condiciones de 
compatibilidad con otros usos, se determinan tres tipos de uso residencial, que están 
definidos territorialmente en el PUOS: 
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a) Residencial 1 (R1), son zonas de uso residencial en las que se permite la presencia 
limitada de actividades económicas y equipamiento de nivel barrial y sectorial. 
b) Residencial 2 (R2), son zonas de uso residencial en las que se permiten 
actividades económicas de nivel barrial, sectorial y equipamientos barriales, 
sectoriales y zonales. 
c) Residencial 3 (R3), son zonas de uso residencial en las que se permiten actividades 
económicas y equipamientos de nivel barrial, sectorial y zonal.  
2. La Secretaría responsable del territorio, hábitat y vivienda, a través de planes 
parciales o planes especiales, establecerá las densidades máximas permitidas para los 
usos residenciales, que deberán ser aprobados por el Concejo Metropolitano. 
3. El Cuadro de Clasificación de Uso Residencial, que deberá contar al menos con 
las variables uso, simbología, tipología y actividades, así como las condiciones de 
implantación del uso Residencial, se consignan en el PUOS. 
 Uso múltiple  Corresponde al uso asignado a los predios con frente a ejes o 
ubicados en áreas de centralidad en las que pueden coexistir residencia, comercio, 
industrias de bajo impacto, servicios y equipamientos compatibles de acuerdo a las 
disposiciones del PUOS. 
Clasificación del uso múltiple. El Cuadro de Clasificación de Uso Múltiple, que 
deberá contar al menos con las variables uso, simbología, tipología y actividades, así 
como las condiciones de implantación del Uso Múltiple, se consignan en el PUOS. 
Uso Industrial.  Es el destinado a la elaboración, transformación, tratamiento y 
manipulación de materias primas para producir bienes o productos materiales. 
 Clasificación del uso industrial 
1. El suelo industrial se clasifica en los siguientes grupos principales: de bajo 
impacto, de mediano impacto, de alto impacto y de alto riesgo. 
2. La categorización de los grupos principales y el Cuadro de Clasificación de Uso 
Industrial, que deberá contar al menos con las variables uso, simbología, tipología y 
actividades, así como las condiciones de implantación del Uso Industrial, se 
consignan en el PUOS. 
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3. Para aquellos establecimientos en proyecto o en funcionamiento que no estén 
tipificados en el Cuadro de Clasificación de Uso Industrial, o cuando la gestión 
ambiental de la industria requiera una revisión de su clasificación, la Secretaría de 
Ambiente emitirá el respectivo informe de clasificación del uso industrial en función 
de los impactos que ocasione. 
Uso Equipamiento. Es el destinado a actividades e instalaciones que generen bienes 
y servicios para satisfacer las necesidades de la población, garantizar el 
esparcimiento y mejorar la calidad de vida en el distrito, independientemente de su 
carácter público o privado, en áreas del territorio, lotes independientes y 
edificaciones. 
 
 Clasificación del uso equipamiento 
1. En forma general los equipamientos se clasifican en equipamientos de servicios 
sociales y de servicios públicos; por su naturaleza y su radio de influencia se tipifican 
como barrial, sectorial, zonal, de ciudad o metropolitano. 
2. La categorización de los equipamientos y el Cuadro de Clasificación de Uso 
Equipamiento de servicios sociales y de servicios públicos, que deberá contar al 
menos con las variables uso, simbología, tipología y actividades, así como las 
condiciones de implantación del Uso Equipamiento, se consignan en el PUOS. 
Uso Protección Ecológica. 
1. Es un suelo rural con usos destinados a la conservación del patrimonio natural bajo 
un enfoque de gestión ecosistémica, que asegure la calidad ambiental, el equilibrio 
ecológico y el desarrollo sustentable. 
2. El uso protección ecológica corresponde a las áreas naturales protegidas del 
Distrito 
Metropolitano de Quito y las que forman parte del Sistema Nacional de Áreas 
Protegidas. 
3. Para su gestión se considerarán las categorías de manejo establecidas en el 




 Clasificación del uso protección ecológica 
1. Corresponde a las categorías de manejo: Áreas de Conservación; Áreas de 
Intervención Especial y Recuperación; y, Áreas de Patrimonio Natural del Estado 
(PANE) – Bosques y Vegetación  Protectora. 
2. La categorización de los equipamientos y la clasificación de Uso Protección 
Ecológica, que deberá contar al menos con las variables uso, simbología, tipología y 
actividades, así como las condiciones de implantación del Uso Protección Ecológica, 
se consignan en el PUOS. 
 Uso Protección Patrimonio Cultural. Se refiere al suelo ocupado por áreas, 
elementos o edificaciones que forman parte del legado histórico o con valor 
patrimonial que requieren preservarse y recuperarse. Este suelo está sujeto a 
regímenes legales y a un planeamiento especial que determina los usos de suelo de 
estas áreas, compatibles con la conservación y recuperación arquitectónica y 
urbanística. 
Clasificación del Uso Patrimonio Cultural. 
1. El uso de suelo patrimonio cultural se clasifica en arqueológico, arquitectónico y 
urbanístico. 
2. El Cuadro de Clasificación de Uso Patrimonio Cultural, que deberá contar al 
menos con las variables uso, simbología, tipología y actividades, así como las 
condiciones de implantación del Uso Patrimonial Cultural, se consignan en el PUOS. 
Uso Recursos Naturales. Es el uso destinado al manejo, extracción y transformación 
de recursos naturales. 
Clasificación del Uso Recursos Naturales 
El uso recursos naturales se clasifica en recursos naturales renovables y recursos 
naturales no renovables. 
2. La categorización y el Cuadro de Clasificación de Uso Recursos Naturales, que 
deberá contar al menos con las variables uso, simbología, tipología y actividades, así 





 Uso Agrícola Residencial. El uso agrícola residencial corresponde a aquellas áreas 
y asentamientos humanos concentrados o dispersos, vinculados con las actividades 
agrícolas, pecuarias, forestales y piscícolas. 
 Clasificación del Uso Agrícola Residencial. El Cuadro de Clasificación de Uso 
Agrícola Residencial, que deberá contar al menos con las variables uso, simbología, 
tipología y actividades, así como las condiciones de implantación del Uso Agrícola 
Residencial, se consignan en el PUOS. 
Uso Comercial y de Servicios. Es el destinado a actividades de intercambio de 
bienes y servicios en diferentes escalas y coberturas, en uso exclusivo o combinados 
con otros usos de suelo en áreas del territorio, lotes independientes y edificaciones 
(individuales o en colectivo). 
 
 Clasificación del Uso Comercial y de Servicios. 
1. Los usos de suelo comerciales y de servicios, por su naturaleza y su radio de 
influencia se integran en los grupos comercial y de servicio barrial; comercial y de 
servicios sectorial; comercial y de servicios zonal; y, comercial y de servicios de 
ciudad o metropolitano. 
2. La categorización y el Cuadro de Clasificación de Uso Comercial y de Servicios, 
que deberá contar al menos con las variables uso, simbología, tipología y actividades, 
así como las condiciones de implantación del Uso Comercial y de Servicios, se 
consignan en el PUOS.  
Pisos 
Atura 
Es la distancia medida en vertical desde el suelo en la cual nos informan hasta que 
altura es permitida la construcción. 
Altura y dimensiones de edificación. Todas las edificaciones se sujetarán a la 
altura de edificación y dimensiones establecidas en este Libro y en los instrumentos 






Es el número de pisos que está permitido construir. 
Retiros 
 Retiros. Todas las edificaciones deberán observar los retiros de construcción 
establecidos en este Libro y en los instrumentos de la planificación territorial, los 
mismos que constarán en el Informe de Regulación Metropolitana (IRM). 
Tipos de retiro. 
1. Los retiros, de acuerdo a la tipología de zonificación asignada y establecida en el 
PUOS pueden ser frontales, laterales y posteriores. 
2. Las especificaciones de orden técnico a ser respetadas por el administrado en 
materia de retiros frontales, laterales y posteriores se consignan en el PUOS. 
Frontal  
Es la distancia que se debe retirar desde la línea de fábrica para realizar cualquier 
construcción. 
Lateral  
Es la distancia que se debe retirar en sus dos partes laterales para realizar cualquier 
construcción. 
Posterior  
Es la distancia que se debe retirar en su parte posterior para realizar cualquier 
construcción. 
Entre bloques 
Es la distancia mínima en la que se debe separar una construcción de otra.  
Clasificación del suelo 
Suelo Urbano (SU)/Suelo Rural (SR) 
32 
 
Suelo Urbano y Rurales 
Las zonas urbanas comprenden la ciudad y sus alrededores, mientras que las zonas 





Las administraciones zonales diseñaran, en su jurisdicción respectiva, todas las vías 
locales, peatonales, escalinatas y además las vías colectoras rurales este diseño será 
realizado por las administraciones zonales y envía do para conocimiento de la 
comisión del suelo y ordenamiento territorial previa a la aprobación del consejo 
metropolitano, los retiros de construcción para cada tipología de vía serán 
especificados en este ítem.   
4.4.1. Observaciones  
Aquí nos indican si hay áreas de protección como por ejemplo áreas de protección de 
quebradas por lo cual nosotros deberemos  poner lo siguiente en consideración. 
 En quebradas se observarán las siguientes áreas de protección y condiciones: 
a) En quebradas con pendientes menores a 10 grados, el área de protección 
será de 6 m. en longitud horizontal, medidos desde el borde superior de 
quebrada; 
b) En quebradas con pendientes mayores a 10 y menores a 60 grados, el 
área de protección será de 10,0 m. en longitud horizontal, medidos desde 
el borde superior de quebrada; 
c) En quebradas con pendientes mayores a 60 grados, el área de protección 
será de 15,0 m. en longitud horizontal, medidos desde el borde superior 
de quebrada. 
d) El borde superior de quebrada o talud será definido por la Dirección 
Metropolitana de Catastro. En la definición deberá contener el dato de la 
pendiente de la quebrada en grados y porcentaje para cada lote y 
constituirá el límite de la zonificación de protección de quebrada. 
e) El área de protección se constituye en el retiro de construcción. En el 
caso de urbanizaciones, subdivisiones y conjuntos habitacionales podrá 
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constituirse en vías, estacionamientos de visitas, áreas verdes recreativas 
adicionales, áreas de vegetación protectora. 
f) Estas franjas se constituirán obligatoriamente en vía en caso de 
urbanización, excepto cuando las condiciones físicas no lo permitan, en 
cuyo caso se considerarán como retiro de construcción. 
g) Las empresas de servicios públicos tendrán libre acceso a estas áreas de 
protección, para realizar instalaciones y su mantenimiento. 
h) En caso de que las quebradas rellenadas se hallen habilitadas como vías, 
los lotes mantendrán los retiros de zonificación correspondiente a partir 
de los linderos definitivos de los mismos, una vez legalizadas las 
adjudicaciones. 
i)  Para habilitar suelo en terrenos conformados parcial o totalmente por 
rellenos de quebradas, se requerirá informe de la Dirección 
Metropolitana de Catastro sobre el estado de la propiedad del área 
rellenada e informe favorable de las empresas de servicios públicos 
correspondientes. 
j) No se podrá edificar sobre rellenos de quebradas ni sobre líneas de 
alcantarillado ni cerrar quebradas con edificaciones. 
k) En terrenos conformados parcial o totalmente por rellenos de quebradas, 
se podrá edificar únicamente en las áreas no rellenadas, previa 
presentación del informe de estabilidad de suelo firmado por  profesional 
responsable e informe favorable de las empresas de servicios públicos 
correspondientes. 
l) En terrenos conformados por rellenos de quebradas, no se podrá 
edificar en las áreas rellenadas. Se podrá construir en el área de 
terreno que no es producto de relleno, previa presentación del informe 
de estabilidad de suelo firmado por el profesional responsable e 
informe favorable de las empresas de servicios públicos 
correspondientes, debiendo respetar el área de protección del borde 
de quebrada. 
 
Para efectos de aplicación de esta ordenanza, se considerarán las siguientes 
definiciones: 
 
Quebrada: accidente geográfico natural, con un cauce generado por las aguas 
provenientes de las cumbres existentes y determinadas, con taludes y 
pendientes que superen los 30 grados, con un ancho y profundidad mayor a 5 
metros. 
 
Quebradilla: Accidente geográfico natural, con un cauce generado por las aguas 
provenientes de las laderas existentes en terrenos con pendientes de 15 a 30 




Depresión: Accidente geográfico natural, con un cauce generado por las aguas 
provenientes de las lluvias en terrenos de pendientes entre 7 a 14 grados con 
inclinaciones mínimas, con un ancho menor a 3 metros y poca profundidad. 
 
Talud: Inclinación o declive del paramento de un muro o de un terreno de 
diferente altura natural o ejecutado por la intervención del hombre. 
 
Los límites de las quebradas, quebradillas, depresiones y taludes serán 
determinados por la Dirección Metropolitana de Catastro en función de la 
cartografía a escala 1:1000 con sus respectivas curvas de nivel (topografía) así 
como apoyo en campo con GPS de presión submétrica. 
 
m) Áreas de protección de los cuerpos de agua, ríos, lagunas, embalses y 
cuencas hidrográficas.- Son áreas de protección los lechos de los 
cuerpos de agua y las superficies que rodean a los mismos. 
 
Para el caso de cuerpos de agua en general, se observará una faja de protección 
al lecho de 15 m. de ancho medido horizontalmente hacia fuera del lecho y a lo 
largo de las márgenes del cuerpo de agua, a partir de la línea de máxima 
creciente promedio anual. 
Si se trata de un río en particular, esta faja será de 50 m. 
En caso de que el cuerpo de agua esté rodeado de barrancos, taludes inestables 
o taludes con una inclinación mayor a 45 grados, las áreas de protección se 
extenderán hacia: 
a) Toda el área comprendida entre las márgenes y el borde superior del talud; 
b) Fajas de 10 metros de ancho, medidos horizontalmente, desde el borde 
superior  del talud hacia fuera del  cuerpo de agua. 
 
Se prohíben las obras, construcciones o actuaciones que puedan dificultar el 
curso de las aguas de los ríos, arroyos o cañadas, así como en los terrenos 
susceptibles de inundarse durante las crecidas no ordinarias, cualquiera sea el 
régimen de propiedad. Se exceptúan las obras de ingeniería orientadas al mejor 
manejo de las aguas, debidamente autorizadas por la Municipalidad. 
 
Las áreas de protección de los cuerpos de agua, acuíferos, ríos, lagunas, 
embalses, cuencas hidrográficas y humedales respetarán adicionalmente lo 
establecido en las ordenanzas ambientales vigentes. 
 
Las fajas de protección de borde superior de ribera de río, lagunas, embalses 
será definido por la Dirección Metropolitana de Catastro. En la definición deberá 
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contener el dato de la pendiente del talud del río en grados y porcentaje y 
constituirá el límite de la zonificación de protección de río, laguna o embalse. 
 
Áreas de protección de los cuerpos de agua, ríos, lagunas, embalses y cuencas 
Hidrográficas.- 
1. Son áreas de protección los lechos de los cuerpos de agua y las superficies que 
rodean a los mismos. 
2. Para el caso de cuerpos de agua en general, se observará una franja de 15 
metros de ancho de protección medidos horizontalmente a lo largo de los 
márgenes del cuerpo de agua, a partir de la línea de máxima creciente promedio 
anual determinada por el organismo administrativo responsable del catastro 
metropolitano, previo informe de la empresa pública metropolitana 
competente. 
3. Si se trata de un río, esta franja será de 50 metros medidos desde la ribera 
(orilla) máxima del río, certificada por el organismo administrativo responsable 
del catastro metropolitano, mediante análisis fotogramétrico y de cartografía 
existente, de ser necesario se verificará en sitio con equipos de precisión 
centimétrica. 
4. En caso de que el cuerpo de agua esté rodeado de barrancos o taludes con 
una inclinación comprendida entre 45 y 60 grados, y de una altura mayor a 10 
metros las áreas de protección corresponderá a: 
a) En pendientes comprendidas entre 45 a 60 grados la franja de protección será 
de 10 metros de ancho medidos horizontalmente en forma paralela a la línea del 
borde superior del talud de conformidad al artículo de áreas de protección de 
taludes. 
b) En pendientes mayores a 60 grados la franja de protección será de 15 metros 
de ancho medidos horizontalmente en forma paralela a la línea del borde 
superior del talud de conformidad al artículo de áreas de protección de taludes. 
5. Se prohíben las obras, construcciones o actuaciones que puedan dificultar el 
curso de las aguas de los ríos, arroyos o cañadas, así como en los terrenos 
susceptibles de inundarse durante las crecidas no ordinarias, cualquiera sea el 
régimen de propiedad. Se exceptúan las obras de ingeniería orientadas al mejor 
manejo de las aguas, debidamente autorizadas por la administración 
metropolitana, previo informe técnico favorable emitido por la empresa pública 
metropolitana competente. 
6. Las áreas de protección de los cuerpos de agua, acuíferos, ríos, lagunas, 
embalses, cuencas hidrográficas y humedales respetarán adicionalmente lo 
establecido en el ordenamiento jurídico metropolitano, en materia ambiental. 
7. Las riberas (orillas) de los ríos o cuerpos de agua serán determinadas y 
certificadas por el organismo administrativo responsable del catastro 
metropolitano, en base al análisis fotogramétrico y de la cartografía disponible 






De aguas subterráneas.‐ 
1. Los estudios de impacto y otras propuestas ambientales, respecto de 
efluentes líquidos hacia las aguas subterráneas, deberán ser presentados a la 
empresa pública metropolitana competente para su criterio técnico y a la 
Secretaría responsable del ambiente para su aprobación. 
2. En tal virtud se prohíbe: 
a) Verter, inyectar o infiltrar a las aguas subterráneas o a las zonas de recarga y 
descarga de las mismas, compuestos químicos, orgánicos o fecales, que por su 
toxicidad, concentración o cantidad, degraden o contaminen las condiciones de 
esta agua; 
b) Autorizar usos o instalaciones que provoquen filtración de materias nocivas, 
tóxicas, insalubres o peligrosas hacia las aguas subterráneas; 
c) Cuando el riesgo potencial de infiltración exista, deberá incluirse en el Plan de 
Manejo Ambiental las medidas que eviten la probabilidad de daño;  
d) Extraer aguas subterráneas, excepto cuando exista permiso de factibilidad de 
servicio de agua y el usuario presente una propuesta de mitigación del impacto 
ambiental. 
e) Construir fosas sépticas para el saneamiento de vivienda sin el 
correspondiente permiso, el que sólo será otorgado cuando no exista factibilidad 
de servicio de alcantarillado, se presente un estudio que demuestre que su 
construcción no supone riesgo para la calidad de las aguas 
 
Notas 
Dan especificaciones técnicas. 
4.5.VALORACION INMOBILIARIA 
Todos los bienes inmuebles ubicados dentro del territorio del Distrito 
Metropolitano de Quito, deberán estar registrados en el Catastro Inmobiliario y  
ser objeto de avalúo.  
 
El responsable catastral deberá notificar a los propietarios o poseedores de 
bienes inmuebles, en caso de que: 
 
1. El bien inmueble sea dado de alta por primera vez en el registro 
 catastral. 
2. Se modifique la clave catastral asignada inicialmente porque se 
 encuentra omitida, duplicada o no geoespacializada. 
3. El valor del inmueble sea sujeto de actualización en los 
términos establecidos (en la Ley Orgánica de Régimen 




Banda impositiva del impuesto a los predios urbanos 
 
 Banda impositiva.- Al valor de la propiedad urbana se aplicará un porcentaje que 
oscilará entre un mínimo de cero punto veinticinco por mil (0,25 0/00) y un 
máximo del cinco por mil (5 0/00) que será fijado mediante ordenanza por cada 
concejo municipal.(Código Orgánico de Ordenamiento Territorial, Autonomía y 
Descentralización –COOTAD-, Art. 504) 
Banda impositiva del impuesto a los predios rurales 
 
 Banda impositiva.- Al valor de la propiedad rural se aplicará un porcentaje que 
no será inferior a cero punto veinticinco por mil (0,25 x 1000) ni superior al tres 
por mil (3 x 1000) que será fijado mediante ordenanza por cada concejo 
municipal o metropolitano.(Código Orgánico de Ordenamiento Territorial, 
Autonomía y Descentralización –COOTAD-, Art. 517) 
AREA DE INTERVENCIÓN VALORATIVA (AIVA) 
 










Figura 11: Zonificación del AIVA                                        Fuente: SICMA DMC 
 Se entenderá por Área de Intervención Valorativa (AIVA):Es el espacio 
geográfico limitado que tiene características físicas homogéneas o similares, que 
permite diferenciarlo de los adyacentes. 
 Para las valoraciones masivas de los inmuebles, se determinarán previamente 
zonas o áreas de intervención valorativa, en las cuales se establecerá un valor 
unitario por metro cuadrado de suelo. Para conformar estas áreas se considerarán 
los siguientes factores: 
1. En áreas homogéneas urbanas: El uso, la topografía, el destino 
económico, las tipologías constructivas, zonificación, equipamiento y 
precios de terreno. 
2. En áreas homogéneas rurales: Las condiciones agrologicas, topográficas, 
climatológicas de los suelos, así como de su capacidad y limitaciones de 




 Valor del suelo urbano.- Para efectos de la valoración inmobiliaria se establecen 
las siguientes clases de valores del suelo: 
a. Valores en Áreas de Intervención Valorativas Urbanas (AIVAU).- En 
cada área se establece  un  valor básico referencial del m2 de suelo urbano 
que se aplicará  al lote modal o tipo definido en cada  AIVAU. 
El AIVAU se define como un sector, barrio, conjunto habitacional, urbanización o 
ejes viales que tienen un comportamiento homogéneo en sus características físicas y 
económicas.   
El lote tipo es el que más se repite en cuanto a su frente, fondo o profundidad y 
tamaño o área en el AIVAU.  
b. Valor en lote.- Es el  valor para el AIVAU que se corrige  por los 
coeficientes que se aplican de acuerdo a las características físicas que 
presenta cada lote. Este valor servirá de base para el cálculo del avalúo 
individualizado del lote. 
 La elaboración, revisión, modificación de las áreas de intervención valorativa, 
se hará en los tiempos establecidos (en la Ley Orgánica de Régimen Municipal, 
derogada por el COOTAD) en el COOTAD. 
 Cuando se incorporen o modifiquen zonas de intervención valorativa, los valores 
unitarios de suelo y construcción que aplica la Dirección de Avalúos y Catastros, 
podrán ser revisados de oficio para realizar avalúos parciales o sectoriales, en 
cualquier tiempo. Para el efecto, se elaborarán los estudios de valoración urbana 
y valoración rural, que se sustentan en la ordenanza respectiva.  
 Del avalúo.-  En los casos en que el avalúo determinado en esta Ordenanza no 
refleje la situación real del predio catastrado, la Dirección Metropolitana  de 
Avalúos y Catastros, con el informe técnico pertinente, podrá realizar la 
corrección del  avalúo. 
La información registrada en las AIVAS y Tipologías Constructivas, podrán ser 
actualizadas permanentemente en forma anual o bianual, en base a los estudios e  
investigaciones de actualización valorativa que realice la Unidad de Valoración  de la 
DMAYC, y que es producto de los cambios físico espaciales que se den en las Áreas 




 Plano del valor del suelo rural.- Apruébese el plano del valor del suelo para los 
predios rurales en función de las áreas de intervención valorativa rural (AIVAR) 
previamente definidas, que contienen el valor básico de la tierra por metro 
cuadrado de superficie para cada una de dichas áreas. 
Para efectos de la valoración masiva, las áreas de intervención valorativa rural 
(AIVAR) estarán incluidas dentro de los límites de las parroquias del Distrito 
Metropolitano de Quito con sus valores por clases agrologicas de suelo, conforme se 
señala en el Anexo 1 de la presente Ordenanza. 
Factores de corrección del suelo urbano 




 Fondo o profundidad 
 Tamaño Superficie 
Factor frente 




Ff = Factor frente 
Fa  = Frente del lote a avaluarse 
Ft  = Frente del lote tipo 
0.25= exponente que equivale a sacar la raíz cuarta (o sacar 2 veces la raíz 
cuadrada) 
 
La variación del frente entre estos dos valores determina que el valor mínimo, 
Fa/2 o la mitad de frente tipo será 0.84 y el valor máximo, de 2Ft o el doble del 




a. Factor fondo  




Fp = Factor fondo 
Fot= Fondo del lote tipo 
Fx= Fondo del lote a avaluar 
0.5= Exponente que equivale a sacar la raíz cuadrada 
 
El factor máximo de variación por fondo o profundidad será 1.20 y el mínimo 
de 0.80. 
 
Para los lotes irregulares en su fórmula, el fondo equivalente ficticio se 




Pe= Profundidad o fondo equivalente o ficticio 
S= Superficie o área del lote 
F= Frente del lote 
 
Con el dato de profundidad o fondo equivalente, se calculara el factor fondo 
con la formula señalada en este literal. 
 
b. Factor tamaño 




Fta= Factor tamaño 
St= Área del lote tipo 




El factor mínimo será 0.75 y el máximo por variación de tamaño o superficie 
será 1.20. 
El factor de corrección total no podrá ser menor a 0.85 ni mayor a 1.20 del 
valor base del AIVAU 
Determinación del avalúo de los predios urbanos 
Determinación del avalúo del lote.- La fórmula general para obtener el avalúo 
del lote será:  
 Al = Pa x Sa x Fc 
Dónde: 
 Al    =  Avalúo del lote 
 Pa   =  Valor por m2 de terreno del Área de Intervención Valorativa Urbana     
   (AIVAU) 
 Sa   =  Área en m2 del lote 
 Fc   =  Factor de corrección total 
Determinación del avalúo de los predios rurales 
 
 Avalúo del predio rural.- El avalúo total de la propiedad rural será igual a la 
sumatoria del avalúo del suelo, más el de las mejoras. 
 Av = Asr + Am 
Donde: 
 Av   = Avalúo de la Propiedad 
 Asr  = Avalúo del suelo Rural 




Las Mejoras Prediales son: 
 C    = Construcciones 
 B    = Bosques 
 P    = Pastos 
 Cu  = Cultivos 
 Ip    = Otros gastos e inversiones prediales 
Para efectos de la tributación sólo se tomará en cuenta el valor del suelo más el 
de las construcciones. 
 Av = Asr + Vc 
Donde: 
 Av    = Avalúo de la Propiedad 
 Asr  = Avalúo del suelo 
 Vc   = Avalúo de la construcción  
 Para efectos de expropiaciones se tomará en cuenta el valor del suelo más el de 
todas las Mejoras Prediales si las hubiese. 
(Ordenanza Metropolitana No. 0303 de Valoración Reformatoria de la No. 0232, Art. 19) 
 Valor del suelo.- Para la valoración del suelo de un predio se aplicará la 
siguiente fórmula general: 
 Asr = Pa x Sa x Fta x FR 
Donde:   
 Asr   =  Avalúo del suelo rural 
 Pa    =  Valor por m2 de suelo del Área de Intervención Valorativa de   
   acuerdo a la clase Agrológica de suelo predominante (anexo 1) 
 Sa     = Área en m2 del lote 
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 Fta   =  Factor tamaño del Predio 
 FR    = Factor Riego 
Cuando el predio tenga dos o más clases agrológicas de suelo, cada área se 
valorará por separado. En consecuencia, el valor total del inmueble, será igual a 
la sumatoria de los valores de cada una de las áreas valoradas separadamente, 
de acuerdo con las distintas clases de suelo que integran el predio. 
Las clases agrológicas de suelo se tomarán en cuenta según las definiciones 
indicadas en el anexo 2 de esta ordenanza. 
Factor Riego.- Para cada sector climático y AIVAR opera un coeficiente de 
corrección. Todo terreno que tenga riego se calculará con un coeficiente 1.0; el 
valor del suelo sin  riego, se ajusta con:  
Zona Clima Coeficiente Precipitación 
1 Tropical Megatérmico Húmedo 0.9 > 3000 m. m. 
2 Ecuatorial Mesotérmico Semi-
Húmedo 1 
0.8 > 2000 y < 3000  m. m. 
3 Ecuatorial Mesotérmico Semi-
Húmedo 2 
0.7 >1000 y < 2000 m. m 
4 Nieval 0.5 > 500  y < 1000 m. m. 
5 Ecuatorial Alta Montaña 0.6 >500 y < 1000 m. m. 
6 Ecuatorial Mesotérmico Seco 0.5 < 500 m. m. 





Estos coeficientes variarán según la zona o AIVAR ya que las condiciones 
climatológicas no son iguales de un sitio a otro y la influencia que tienen 
especialmente las precipitaciones, humedad ambiental y temperatura, son 
determinantes en la  importancia que se le dé al riego y lógicamente la 
influencia de éste, frente al valor del suelo.  
 
Se afectará al valor correspondiente del suelo, cuando no exista riego, en todo o 
en parte  del predio. 
Los suelos de las clases agrológicas V a la VIII, que tienen, preferentemente, 
usos de Protección, por su misma condición, no deben ser regadas por los 
peligros de erosión, así exista posibilidad de hacerlo, por lo tanto, se deben 
aplicar los coeficientes antes indicados. 
Los coeficientes de corrección por concepto de riego, se aplicarán cuando se 
disponga de una información actualizada sobre las áreas de riego; mientras 
tanto a las propiedades se empleará el factor de corrección 1. 
Factor tamaño predial.- Para el cálculo del Factor tamaño, se aplican los 
siguientes rangos: 
Rango Superficie (ha) Factor 
1 0.001 a 0.50 1.2 
2 0.501 a 1.00 1.0 
3 1.001 a 50.00 0.8 
4 50.001 en adelante 0.6 
Tabla 3: Rangos de Tamaño Predial     Fuente: : Ordenanza Metropolitana 
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El Factor tamaño, no podrá ser menor a: 0,6 ni mayor a 1,2. 
Los coeficientes de corrección por concepto de tamaño predial, se aplicará  
para toda la  información catastral que se actualice desde la puesta en vigencia 
de la presente Ordenanza. 
Para el cálculo del Factor tamaño, se entenderá que la unidad de inventario es 
el predio y para efecto de valoración en caso de expropiación, la unidad de 
inventario será la parte o área afectada. 
Valoración de las construcciones en el área rural.- Para la valoración de las 
edificaciones y demás construcciones en las áreas rurales del Distrito 
Metropolitano de Quito, se aplicará la siguiente fórmula: 
 Vc = Area x USD/m2 x Fd 
Dónde:  
 Vc            = Valor de la construcción  
 Área        = Área de la construcción 
 USD/m2  = Valor unitario por m2 de construcción 
 Fd           =  Factor de depreciación 
 
Avalúo de predios especiales.-  En casos especiales, se aplicarán los siguientes 
factores de variación del avalúo de la propiedad inmueble: 
a) Predios históricos y culturales.- Los predios declarados históricos-
 culturales-artísticos o que consten en los planes especiales de 
protección y de  acuerdo a  su grado de protección, para la valoración 
de terreno y construcción  se aplicará uno de  los siguientes 
factores: 
Del 0.70 para protección total, cuando la intervención es de 
conservación de la edificación sobre la base de trabajos de 
restauración, reparación o consolidación de los  elementos. 
Del 0.80 para protección parcial, cuando la intervención es para 
cambio de uso o redistribución de los ambientes. 
48 
 
a) Topografía.- En aquellas propiedades urbanas que presenten
 características topográficas superiores a 20 grados de pendiente se
 aplicará las siguientes fórmulas: 
Pendiente ascendente con respecto al nivel de la calle: 
F = 1- D/2               
Donde: 
 F    = Factor topografía  
 1    = Constante 
 D   = Inclinación en declive hacia arriba 
 2    = Constante   
 
Pendiente descendente con respecto al nivel de la calle: 
 F = 1- 2D 
             3 
Donde: 
 
 F    = Factor topografía  
 1    = Constante 
 2    = Constante 
 D    =  Inclinación hacia abajo  




Este factor se aplicará al valor del suelo corregido por los factores 
indicados en la Sección I,  Parágrafo I de la presente  Ordenanza. 
c)  Áreas urbanas de protección ecológica.- Si dentro del perímetro 
 urbano existieren zonas de protección ecológica o forestal, se 
establecerá como precio por metro cuadrado del AIVAU, el 2 % del 
precio promedio de las AIVAU’s urbanizadas colindantes. 
Las áreas periféricas al perímetro urbano catalogadas como de 
protección  en parroquias urbanas, serán valoradas como áreas 
rurales.  
d)  Lotes interiores.- En los lotes interiores con servidumbre de paso, 
para  efectos de valoración del terreno, no se aplicarán los factores 
previstos en la Sección I,  Parágrafo I de esta Ordenanza sino 
directamente el factor 0.50. Las construcciones para estos casos se 
avaluarán conforme a la Sección I,  Parágrafo II  de esta Ordenanza. 
 
 




1      -    4 1.00 
4.01 -  16 0.90 
16.01 - 26 0.80 
26.01 - 36 0.70 
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36.01 - 46 0.60 
46.01 - 56 0.50 
56.01 - 71 0.40 
71.01 - 81 0.30 
81.01 - 91 0.20 
91.01 - 96 0.10 
96.01 - 100 0.00 
Tabla 4: Rangos de afectación del terreno     Fuente: Ordenanza Metropolitana 
Tipologías de construcción 
Para la determinación de los avalúos de los elementos constructivos adheridos al 
predio, los valores unitarios de estos elementos constructivos se detallan en la Tabla 





Cerramiento ladrillo, estructura hormigón, barnizado o 




Cerramientos de bloque, estructura hormigón, enlucido y 
pintado. 
m2 42.00 
Cerramiento de bloque/ladrillo,  estructura hormigón, sin 
acabados ó blanqueado. 
m2 33.00 
Cerramiento ladrillo trabado, columnas  ladrillo, cimientos o 
zócalo de piedra, pintado. 
m2 25.00 
Cerramiento de malla sobre muro de hormigón ciclópeo h = 0.60 
m. 
m2 22.00 
Muro de Hormigón armado(presenta columnas y vigas) m3 228.00 
Muro de Hormigón ciclópeo (piedra basílica unido con hormigón 
simple) 
m3 126.00 
Muro de piedra inclinado(sobre el talud trabajan como 
revestimiento evitando la corrosión) 
m3 63.00 
Piscinas descubiertas de hormigón armado, impermeabilizadas y  
cerámica. 
m2 235.00 
Cisterna de Hormigón armado. m2 145.00 
Pavimentos resistentes armados que soportan pesos 




Pavimentos simples contrapiso de piedra bola y carpeta de 
hormigón y alisado 
m2 17.00 
Pavimento adoquinado m2 14.50 
Establo piso tierra, paredes de ladrillo sin enlucir, cubierta teja, 
pavimento en comedero 
m2 40.00 
Caballeriza contrapisoencementado, cubierta  teja y pesebres de 
madera tratada 
m2 57.00 
Laguna artificial contrapiso  piedra, carpeta de hormigón y 
masillado con productos químicos 
m2 40.00 
Sauna: estructura de hormigón paredes de ladrillo enlucidas, 
gradas y piso de cerámica 
m2 283.00 
Turco: estructura hormigón, paredes y piso enlucidos  forradas 
de madera sobre cerámica 
m2 220.00 
Canchas deportivas sobre engramado canalización aguas lluvias m2 12.00 
Canchas deportivas sobre engramado sin filtración m2 6.00 
Canchas deportivas piso de hormigón m2 36.00 
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Cancha de tenis de arcilla con filtración m2 60.00 
Cancha de tenis de arcilla sin filtración m2 40.00 
Pista de Squash y Raquet m2 150.00 
Galpón simple de ladrillo, cubierta de zinc y piso de tierra m2 25.00 
Galpón con estructura de ladrillo cubierta tipo ardes,  contrapiso 
de hormigón 
m2 60.00 
Graderío sobre nivel natural de terreno inclinado para canchas 
deportivas 
m2 75.00 
Graderío portátil (espectáculos móviles/ circos, taurinos, 
musicales artísticos etc.) 
m2 36.00 
Tabla 5: Rangos de Tamaño Predial     Fuente: Ordenanza Metropolitana 
A cada tipología constructiva determinada se  asigna un valor unitario por  m2 de 
construcción, de acuerdo a la tabla 
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LUJO PRIMERA NORMAL ECONOMICO LUJO PRIMERA NORMAL ECONOMICO LUJO PRIMERA NORMAL LUJO PRIMERA NORMAL
H.ARMADO 410       365           230           150                 450       400           255           165                 490      440           275           505      475           300                   
METAL / ACERO 330       300           190           125                 440       350           210           140                 395      360           230           405      370           235                   
LAD/BLOQ 295       240           150           100                 320       265           165           110                 350      290           180           360      295           185                   
PIEDRA -            90                   -            200           160           100                 -           215           175           -           220           180                   
ADOB/TAPIAL 220       180           115           75                   205           125           85                   265      235           140           270      240           140                   
MADERA 350       310           195           125                 380       340           420      370           235           430      380           240                   
CAÑA GUADUA 210       145           100           70                   230       160           110           75                   255      170           120           260      180           125                   
H.ARMADO 575       510           300           150                 585       520           330           215                 640      570           360           655      620           390                   
METAL / ACERO 460       420           250           125                 570       450           270           180                 625      490           295           640      505           305                   
LAD/BLOQ 335           195           100                 215           140                 460      375           235           470      385           240                   
PIEDRA -            250           190           -            260           210           130                 -           280           225           -           290           230                   
ADOB/TAPIAL 150           75                   160           110                 340      305           180           350      310           185                   
MADERA 195           125                 500       440           280           180                 540      485           305           555      495           310                   
H.ARMADO 530       475           300           195                 585       520           330           215                 640      570           360           655      620           390                   
METAL / ACERO 430       390           250           160                 570       450           270           180                 515      470           295           530      480           305                   
LAD/BLOQ 310           195           130                 460      375           235           470      385           240                   
PIEDRA -            235           190           120                 -            260           210           130                 -           280           225           -           290           230                   
ADOB/TAPIAL 150           100                 340      305           180           350      310           185                   
MADERA 450       400           255           160                 500       440           280           180                 540      485           305           555      495           310                   
NAVES INDUST. 490       395           315           210                 540       430           350           230                 590      470           380           590      510           410                   
H. ARMADO 490       440           275           180                 540       480           305           200                 590      525           330           605      570           360                   
METAL / ACERO 395       360           230           150                 435       395           275           165                 475      430           275           490      440           280                   
H.ARMADO 555       490           230           150                 610       540           345           220                 665      590           370           680      640           405                   
ACERO EDIFICIOS 540       445           325           170                 470           280           185                 510           310           815      550           400                   
LAD/BLOQ 325           200           135                 435       355           220           150                 475      390           240           490      400           250                   
H.ARMADO 655       585           370           240                 720       770           410           265                 790      700           440           810      760           480                   
METAL / ACERO 530       480           305           200                 580       530           335           220                 635      575           365           650      590           375                   
ADOB/TAPIAL 290           185           390       330           200           135                 420      345           220           430      355           225                   
H.ARMADO 655       510           320           210                 630       560           360           230                 690      610           385           705      665           420                   
LAD/BLOQ 210           140                 370           230           150                 495      400           250           505      410           260                   
ADOB/TAPIAL 160           105                 340       290           175           120                 370      330           190           380      335           200                   
METAL / ACERO 640       460           335           195                 485           290           190                 670      530           320           690      540           330                   





1-3 PISOS 4-5 PISOS 6-9 PISOS MAS DE 9 PISOS







Tabla 6: Rangos valores según tipología     Fuente: Ordenanza Metropolitana 
LUJO PRIMERA NORMAL ECONOMICO LUJO PRIMERA NORMAL ECONOMICO LUJO PRIMERA NORMAL LUJO PRIMERA NORMAL
H.ARMADO 245    220           140           90                   270       240           150           100                 295       260           165           300       285                 180           
METAL / ACERO 200    180           115           75                   210           125           80                   240       215           140           245       220                 140           
LAD/BLOQ 175    220       180                 110           
NAVES INDUST. 570    395           315           210                 700       430           350           760       470           380           825       510                 410           
H.ARMADO 370    365           230           450       400           255           490       440           275           505       475                 300           
METAL / ACERO 320    300           190           440       350           210           395       360           230           405       370                 235           
H.ARMADO 200           130           165                 245       220           140           250       240                 150           
METAL / ACERO 200       180           115           200       185                 120           
H.ARMADO 575    510           320           210                 630       560           360           230                 690       610           385           705       665                 420           
METAL / ACERO 460    420           265           175                 510       460           290           190                 555       505           320           570       520                 330           
LAD/BLOQ 210           140                 450       370           230           150                 495       405           250           505       410                 260           
 LAVADORA DE 
AUTOS METAL / ACERO 460    420           265           175                 510       460           290           190                 555       505           320           570       520                 330           
H.ARMADO 410    365           230           150                 450       400           255           165                 490       440           275           505       475                 300           
METAL / ACERO 300           190           125                 440       350           210           140                 395       360           230           405       370                 235           
ADOB/TAPIAL 180           115           75                   265       235           140           270       240                 140           
LAD/BLOQ 295    240           150           100                 320       265           165           110                 350       290           180           360       295                 185           
MADERA 350    310           195           125                 380       340           215           140                 420       370           235           430       380                 240           
H.ARMADO 440           275           180                 480           305           200                 525           330           605       570                 360           
METAL / ACERO 360           230           150                 415           250           165                 430           275           490       440                 280           
LAD/BLOQ 290           180           120                 320           200           130                 345           
ADOBE TAPIAL 185           115           75                   205           125           85                   215           435       355                 220           
MADERA -     -            12             10                   -        -            10             10                   -       -            10             -       -                  15             
METAL / ACERO -     15             12                   -        20             10             -                  -       20             10             -       20                   10             
CAÑA GUADUA 10      10         10             5                     15         10             10             5                     15         10             10             15         10                   10             
H.ARMADO 410    365           230           150                 450       400           255           165                 490       440           275           505       475                 300           
METAL / ACERO 330    300           190           125                 360       330           210           140                 395       360           230           405       370                 235           
CABALLERIZAS MADERA/ LADRILLO -     -            70             50                   -        -            -            -                  -       -            -            -       -                  -            










ESTADIOS / PLAZA 
DE TOROS
GASOLINERA
1-3 PISOS 4-5 PISOS 6-9 PISOS MAS DE 9 PISOS
ACABADOS ACABADOS ACABADOS ACABADOSTIPOLOGIA TIPO DE ESTRUCTURA
 
Tabla 7: Rangos valores según tipología     Fuente: Ordenanza Metropolitana 
55 
 
LUJO PRIMERA NORMAL ECONOMICO LUJO PRIMERA NORMAL ECONOMICO LUJO PRIMERA NORMAL LUJO PRIMERA NORMAL
H.ARMADO 145       130          80            50                   160      140          90            60                   170      150          100          190      165          105                   
METAL 115       105          70            45                   130      115          70            50                   140      125          80            140      130          80                     
LAD/BLOQ 100       85            50            35                   110      90            60            40                   120      100          60            130      100          65                     
ADOB/TAPIAL 80         60            40            25                   85        70            45            30                   90        80            50            95        85            50                     
MADERA 120       110          70            45                   
PARQUEADERO 
DESCUBIERTO PARA TODA ESTRUCTURA 20         20            20            20                   20        20            20            20                   20        20            20            20        20            20                     
H.ARMADO 165       145          90            60                   180      160          100          65                   200      175          110          210      190          120                   
METAL 130       120          75            50                   175      140          85            55                   160      145          90            160      150          90                     
LAD/BLOQ 120       95            60            40                   130      105          65            45                   140      115          70            
ADOB/TAPIAL 90         70            45            30                   100      80            50            35                   105      95            55            
MADERA 140       125          80            50                   150      135          85            55                   170      150          95            170      150          95                     
H.ARMADO 123       110          50            30                   135      120          55            35                   150      130          80            155      140          90                     
METAL 100       90            40            30                   110      100          45            30                   120      108          65            120      110          70                     
LAD/BLOQ 90         70            30            20                   100      80            35            25                   
ADOB/TAPIAL 65         55            25            15                   70        62            35            20                   
MADERA 105       95            40            20                   
PATIO - JARDIN PARA TODA ESTRUCTURA 1           1              1              1                    1          1              1              1                    1          1              1              1          1              1                       
H.ARMADO 80         70            45            30                   90        80            50            30                   100      90            55            110      95            60                     
METAL 65         60            40            25                   40            30                   45            
LAD/BLOQ 60         50            30            20                   65        50            30            20                   
ADOB/TAPIAL 45         40            25            15                   50        40            25            20                   
MADERA 70         60            40            25                   
TERRAZA - 
BALCON






1-3 PISOS 4-5 PISOS 6-9 PISOS
PROP. HORIZONTAL
MAS DE 9 PISOS
ACABADOS ACABADOS ACABADOS ACABADOS
 
 














4.6. RESULTA DEL PROYECTO (SIMULACIONES)
1
LOGO FICHA No. de:
1
1.1.- CLAVE CATASTRAL: 1 7 0 1  
1.2.- NUMERO DE PREDIO 5 7 8 4 5 8 2  
1.3.- CLAVE CATASTRAL ANTERIOR 2 2 2 2 3 0 2 0 0 3
1.4.- DIRECCION
1.4.1.- NOMENCLATURA VIAL : código: nombre: S/N





2.1.- REGIMEN DE TENENCIA: 2.1.1.-  UNIPROPIEDAD X 2.1.2.- PROPIEDAD HORIZONTAL
2.2.- PROPIETARIO NO IDENTIFICADO:
NOMBRE DE POSESIONARIO(S): TOMÁS ALQUINGA HDRS
2.3.-  IDENTIFICACIÓN PROPIETARIO:
2.3.1.1.-  NATURAL X
2.3.1.- TIPO DE PERSONA:
2.3.1.2 .-  JURIDICA PÚBLICA
2.3.1.3.-  JURIDICA PRIVADA
2.3.1.4.- MUNICIPAL
2.4.1.- CONDICION DE DOMINIO: USO PUBLICO AFECTADO AL SERVICIO PUBLICO
USO PRIVADO
2.5.-   TITULAR DE DOMINIO
APELLIDO PATERNO APELLIDO MATERNO NOMBRES
2.5.1.-PERSONA NATURAL TOMÁS ALQUINGA HDRS
2.5.1.1.-  TIPO DE DOCUMENTO CC. CI./ PASAP. RUC No.
APELLIDO PATERNO APELLIDO MATERNO NOMBRES
 2.5.2.-CONYUGE
CC. CI./ PASAP. RUC No.
No. RUC
2.5.3.-PERSONA JURIDICA: RAZÓN SOCIAL
2.6.-NOMBRE DEL INMUEBLE:
2.7.-   ADQUISICION:     (datos de título de propiedad) 2.7.2.- OBJETO DE ADQUISICIÓN  (datos de título de propiedad)
  PARROQUIA/BARRIO / URB./COMUNA
COD. ETAPA
01 COMPRAVENTA datos de unipropiedad: 0 1 0 2 0 0 3
02 HERENCIA / POSESION EFECTIVA
03 DONACION / CONTRIBUCION datos de  Propiedad Horizontal: BLOQUE:
04 ADJUDICACION x 2.7.3.-  ETAPA: PISO:
05 PERMUTA UNIDAD:
06 SENTENCIA PARTICIÓN JUDICIAL
07 2.7.4.-   DOCUMENTO TÍTULO DE PROPIEDAD
08 DECLARATORIA BIEN MOSTRENCO NOTARIA No.
09 EXPROPIACION 0 0 7 PROV. 1 7 CANTON 0 1
FECHA DE PROTOCOLIZACION FECHA INSCRIPCION REGISTRO PROPIEDAD
















FICHA PREDIAL URBANA 
ZONA PROPIEDAD HORIZONTAL
MUNICIPIO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO
ADMINISTRACION GENERAL

























2.5.2.1.-  TIPO DE DOCUMENTO
2.7.1.-FORMA DE ADQUISICION
PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE 
DOMINIO



























2.8.- CONDICION DE OCUPACION: EN ARRIENDO: SI PARCIAL TOTAL
NO X
3.2.- INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS :




LINEA FERREA 5 X
Pasaje Peatonal 6 X
NO TIENE 7 X






LASTRE / TIERRA 5 5 4 VIA 1: S/N 1 1 2 , 7 5 m X
VIA 2: , m
VIA 3: , m
VIA 4: , m
VIA 5 , m
(Escoja una sola opción del listado de la página 3)
4.2.- CARACTERISTICAS DE LAS CONSTRUCCIONES:
MAMPOSTERIA
1 X X X X X X X
2 X X X X X X X
3 X X X X X X X
4 X X X X X X X
5 X X X X X X X
6 X X X X X X X
7 X X X X X X X
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2.9.- COOPROPIETARIOS EN DERECHOS Y ACCIONES
TOTAL:




   MATERIAL VIA 
4.2.2.-ACABADOS EXTERIORES







CC / RUC / CI PORCENT. (%)NOMBRES COMPLETOS
m2
TIPO DE VIA
















































































































SISTEMA DE SEGURIDAD CONTRA INCENDIOS
1 X X 1 9 8 SISTEMA DE  VIGILANCIA 
2 X X 1 7 0 CENTRAL TELEFONICA Y COMUNICACIÓN
3 X X 1 7 2 COMUNICACIÓN SATELITAL
4 X X 1 9 0 SISTEMA DE MUSICA AMBIENTAL
5 X X 1 8 5 SISTEMA DE ILUMINACION FOTOCELULA
6 X X 1 7 0
7 X X 1 7 5













































































































































































































































































Habitacional 1 Recursos Naturales 15
Comercial 2 Habitacional/ agropec 16
Industrial 3 Lenocinio 17
Servicios 4 Viver /Jardín Botánico 18
Educación 5 Zoológico 19
Cultura 6 Diplomático 20
Salud 7 Banco - Financiera 21
Recreación y Deporte 8 Hotel 22
Religioso 9 Asistencia Social 23
Institucional Público 10 Gasolinera 24
Institucional Privado 11 Transporte terrestre 25
12 Sin Uso 26
Protección ecológica 13
MUROS: CERRAMIENTO FRONTAL:
MURO DE HORMIGON ARMADO 1  LADRLLO/BLOQUE SIN ACABADOS 5
MURO DE HORMIGON CICLOPEO 2 LADRILLO/BLOQUE ENLUCIDO Y PINTADO 6
MURO INCLINADO DE PIEDRA 3 ADOBE TAPIAL 7
MURO DE GAVIONES 4 MALLA SOBRE MAMPOSTERIA 8
HIERRO SOBRE MAMPOSTERIA 9
DE PIEDRA 10
DE HIERRO 11
AEROPUERTO 1 ESTACION DE BOMBEROS 25 PISCINA DESCUBIERTA 50
Almacen/ Comercio Menor/ Local 2 FUNERARIA 26 PISCINA CUBIERTA 51
AUDITORIO 3 GASOLINERA 27 PORCH 52
AULA 4 GALPON 28 RESTAURANTE 53
BALCON / TERRAZA 5 GARITA / GUARDIANIA 29 RETEN POLICIAL 54
BANCO / FINANCIERA 6 HOTEL 30 RECLUSORIO 55
BAÑOS SAUNA/TURCO/ HIDROMASAJE 7 HOSTERIA 31 Sala Comunal/Juegos/Gimnas 56
BATERIA SANITARIA 8 HOSTAL 32 Salas de hospitalización 57
BODEGA COMERCIAL / INDUSTRIAL 9 IGLESIA / CAPILLA 33 SALA DE CULTO 58
BODEGA 10 LAVANDERIA EDIFICIO 34 Sala de cine / Teatro 59
CASA 11 Lavandería / secadero abierto 35 Tanque de agua / Cisterna 60
CASA BARRIAL 12 Lavandería / secadero cubierto 36 TERMINAL TERRESTRE 61
CEMENTERIO 13 Lavadora de Autos 37 Invernadero 62
CENTRO COMERCIAL 14 MERCADO 38 Caballeriza 63
Centro Cultural 15 MEZZANINE 39 Establo 64
CENTRO DE ASISTENCIA SOCIAL 16 MIRADOR 40 BARBECUE 65
Circulacion vehicular cubierta 17 MOTEL 41 Comercio Especializado 66
NAVE INDUSTRIAL 42 CANCHAS
OFICINA 43 De césped sintético 67
CONVENTO 19 OFICINAS EDIFICIO 44 Engramadas 68
Cuarto de Máquinas/Basura 20 PATIO / JARDIN 45 Encementadas 69
DEPARTAMENTO 21 PARQUEADERO CUBIERTO 46 De arcilla 70
Dispensario Médico/Centro de Salud 22 PARQUEADERO DESCUBIERTO 47
ESCENARIOS DEPORTIVOS ABIERTOS 23 PARQUEADERO EDIFICIO 48 Fuentes  de Agua/Espejos de agua71






































































DESTINO ECONOMICO  DEL PREDIO
CODIGOS DE ADICIONALES CONSTRUCTIVOS 
Circulación peatonal cubierta, 
Halls,Corredores,Gradas,Ductos 18






5.1.-  PLANO DEL LOTE Y CONSTRUCCIONES







FISCALIZADOR  PROPIETARIO  O INFORMANTE









5. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 
5.1. CONCLUSIONES 
• La topografía es la base de cualquier emprendimiento de Ingeniería Civil, 
Catastral entre otras. 
• Para realizar cualquier trámite de un predio en lo referible al catastro primero 
debe haber su ubicación geográfica 
• Muchas Parroquias de Quito Necesitan Hacer convenios con Universidades 
Para Aprontar las urgencias y así poder satisfacer sus necesidades  
5.2. RECOMENDACIONES 
• No dejar de hacer estos convenios tan importantes tanto para ganar 
experiencia en el caso de nosotros los estudiantes y ayudar a las parroquias 
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 6.2. ANEXOS Y PLANO EJECUTADO 
 
 
Figura 12: Fotografías del trabajo de campo  
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La actualización de datos alfanuméricos y gráficos de los predios urbanos 
ubicados dentro del Distrito Metropolitano de Quito, es vital para el 
mantenimiento y conservación de la información catastral; en tal virtud el 
acometimiento de actividades dirigidas a este fin deberán estar normadas y 
reglamentadas para la obtención y registro de datos en el propósito de disponer 
de información catastral real y consistente en sus connotaciones físicas, 
legales y económicas. 
Para el efecto se ha definido una ficha predial, la que se constituye en 
testimonio y guía en el levantamiento de datos de campo, la que precisa para 
su diligenciamiento de un instructivo, cuyo propósito es regular y estandarizar 
la toma y registro de los datos inherentes al predio urbano.  
Es importante, poner de manifiesto que de la información que se obtenga y 
registre en la ficha predial, dependerá la calidad de la información final que 
contenga el catastro de predios y consecuentemente el presente y futuro de 
este. 
CONCEPTOS Y TÉRMINOS. 
 
Actualización catastral.- Es el conjunto de actividades encaminadas a la 
renovación de los datos obtenidos de la formación catastral a través de la 
revisión y corrección de los componente físico, legal y económico del catastro. 
Actualizador.- Es la persona encargada de realizar en el campo las labores de 
levantamiento o captura de datos prediales.  
Adjudicación.- Acto legal mediante el cual una persona natural o jurídica 
asigna derechos de dominio sobre un bien inmueble a favor de otra persona 
natural o jurídica. 
Adquisición: formas.- Refiere las modalidades o figuras legales por las cuales 
una persona natural o jurídica accede al dominio de un bien inmueble; éstas 
pueden ser las siguientes: 
• Compraventa: contrato por el que una persona natural o jurídica se 
obliga a transferir a otra el dominio de un bien inmueble, mediante una 
cantidad de dinero.  
 • Herencia: acto legal por el que se transfiere el dominio de un bien 
inmueble a una o varias personas naturales o jurídicas luego de la 
muerte del titular o propietario del bien. 
La Posesión efectiva de los bienes hereditarios.- Documento que se   
origina  por procedimiento judicial o por acta notarial, mediante el cual, él 
o los herederos de un bien inmueble, demandan la posesión  de dicho 
bien ante juez o notario público, cuya sentencia o acta notarial 
respectivamente deberán constar inscritas en el Registro de la 
Propiedad. 
• Donación / Contribución: documento debidamente inscrito en el 
Registro de la Propiedad por el cual, el propietario de un bien inmueble, 
por voluntad propia transfiere éste bien a una persona natural o jurídica.  
• Permuta: acto legal por el que se opera la transferencia reciproca de 
dos    propiedades inmuebles previo el acuerdo entre los propietarios de 
los mismos. 
• Sentencia partición judicial: determinación emitida por un juez, en la 
que se autoriza la subdivisión de un bien inmueble. 
• Prescripción Adquisitiva de dominio: es un modo de adquirir o 
acceder al dominio de un bien inmueble mediante acción judicial (juicio), 
interpuesta por una persona natural o jurídica que se halla ocupando 
(posesionario) dicho bien, durante un tiempo determinado (10 ó 15 
años). 
• Declaratoria de Bien Mostrenco: constituye una forma por la cual la 
Municipalidad, mediante resolución incorpora un bien inmueble a su 
patrimonio una vez verificada su condición de mostrenco, es decir, que 
carece de o no identifica propietario. 
• Expropiación: acto por el cual la Municipalidad, mediante procedimiento 
jurídico administrativo, afecta a un bien privado en forma parcial o total a 
cambio de un reconocimiento económico o a través de permuta con 
fines de ejecución de una obra pública.  
Alero.- es la parte de la cubierta que sobresale de la mampostería exterior, de 
una edificación y sirve para cubrir la misma del agua de la lluvia. 
Alícuota: es la expresión matemática, porcentaje, que refiere la 
participación proporcional de las unidades constructivas de uso y dominio 
exclusivo sobre el área total de terreno y las áreas comunes de un conjunto 
edificado declarado en propiedad horizontal. 
Áreas comunales en propiedad horizontal.- Son aquellas construidas 
 o no  que pertenecen a todos los copropietarios de un conjunto. Estas 
áreas no son susceptibles de venta. Se especifican  dos clases de áreas 
comunales. 
 Áreas de uso común: constituye primordialmente el terreno, suelo y 
subsuelo donde se implanta el conjunto declarado en Propiedad Horizontal 
y, las áreas edificadas o no destinadas al goce y disfrute de todos los 
copropietarios del conjunto.  
Áreas comunes de uso privado: son aquellas que se encuentran legal, 
física y funcionalmente adscritas a las unidades prediales particulares o 
exclusivas de un conjunto.   
Áreas exclusivas en propiedad horizontal.- Son aquellas áreas construidas 
cubiertas y abiertas integrantes de un conjunto, tales como departamentos, 
casas, oficinas, almacenes, parqueaderos, bodegas, terrazas y otras; éstas 
áreas poseen alícuotas y por tanto son factibles de ser enajenadas o vendidas, 
siempre y cuando no se encuentren formando un solo cuerpo, según 
Declaratoria, caso contrario no se podrá excluir o separar del cuerpo. 
Áreas cubiertas: son todas aquellas edificaciones componentes de un 
conjunto que pueden ser de uso exclusivo o comunal, tales como casa, 
departamento, almacén, bodega, sala comunal, vivienda del conserje, 
circulación peatonal  (corredores, accesos), ductos de ascensores, cajas de 
gradas, parqueaderos,  gimnasio, etc.  
Áreas abiertas: trata de las áreas exclusivas y comunales de un conjunto 
declarado en propiedad horizontal y que pueden ser construidas o no, tales 
como pozos de luz, terrazas, circulaciones peatonales y vehiculares, retiros 
de construcción, áreas verdes, jardineras, canchas deportivas, 
circulaciones, parqueaderos, piscinas y otras que pudieran especificarse en 
la declaratoria de propiedad horizontal.        
Área verde comunal.- Es la que deja el propietario o promotor de una 
urbanización como contribución obligatoria para integrarse al patrimonio público 
municipal. 
Área del lote.- Cabida  comprendida dentro del perímetro de un espacio de 
terreno. Medida numérica de la cabida de un lote predefinido. 
Área de construcción.- Corresponde a la superficie construida permanente y 
cubierta, limitada o no por paredes exteriores o perimetrales, emplazada en el 
terreno o en un determinado piso o planta.  
Aumento constructivo en Propiedad Horizontal.- Es el volumen edificado 
que se ha realizado en un predio al margen de lo establecido en la declaratoria 
de propiedad horizontal, es decir, se trata de una construcción ilegal. Estos 
aumentos pueden darse también en bloques de uso comunal.  
Barrio.- Espacio geográfico en que se divide el área urbana, definido por 
elementos físicos naturales como ríos, quebradas, taludes, bosques y/o 
elementos antrópicos como vías públicas, caminos reales, parques, canales 
hídricos, etc. 
Bienes de dominio público.- “Son aquellos cuya función inmediata es la 
prestación de servicios públicos a los que están directamente destinados” 
 Bienes de dominio privado.- “Son bienes de dominio privado los que no 
están destinados a la prestación de un servicio público, sino a la producción de 
recursos o bienes para la financiación de los servicios municipales que son 
administrados en condiciones económicas de mercado, conforme a los 
principios del derecho privado”  
Bloque constructivo.- Es el volumen constructivo o edificación que tiene 
características específicas en cuanto a uso y elementos físicos implantada en 
un lote de terreno; en propiedad horizontal corresponde a  una torre de 
departamentos, oficinas, etc. o  conjunto de edificaciones adosadas  
implantadas en un lote de terreno. El bloque constructivo puede ser de  de uso 
exclusivo o comunal. En unipropiedad, es la edificación separada de otra 
implantada en un lote de terreno. 
Cartografía catastral.- Corresponde al plano que representa la realidad física 
de los bienes inmuebles emplazados en un determinado sector geográfico e 
identificados catastralmente mediante códigos. 
Cartografía.- Técnica que permite representar en un plano una parte o la 
totalidad de la superficie terrestre con el apoyo de las ciencias geográficas y 
afines. 
Catastro económico.- Constituye el registro de datos en el archivo 
alfanumérico y grafico catastrales, concernientes al valor comercial o avalúo de 
los bienes inmuebles en sus componentes de terreno y construcción. 
Catastro físico.- Comprende el registro de los datos en los archivos 
alfanuméricos y gráficos catastrales de las características físico-geométricas 
del terreno y de las edificaciones emplazadas en este, en caso de existir. 
Catastro jurídico-legal.- Comprende el registro de datos en el archivo 
alfanumérico catastral de identificación  del  propietario, poseedor o titular de 
dominio (sujeto activo), condición y relación con el objeto o bien inmueble y, 
certificación legal de respaldo, que acredite la condición de propietario del bien. 
Catastro predial. Es el inventario y registro organizado de bienes inmuebles 
públicos y privados, en sus componentes físico, jurídico-legal y económico,  
comprendidos en un territorio o jurisdicción determinada. 
Clave catastral.- Es el código numérico convencional que identifica un lote en 
el catastro. 
Comodato.- Es un contrato por el que una persona natural o jurídica, 
generalmente una institución pública (comodante), otorga gratuita y 
temporalmente en calidad de préstamo un bien inmueble a otra persona natural 
o jurídica (comodatario), para uso de este y que deberá restituirse una vez 
cumplido el objeto del convenio. 
Condominio.- Es la forma de copropiedad ejercida por varios propietarios de 
unidades prediales exclusivas o autónomas en inmuebles constituidos bajo 
régimen de propiedad horizontal en la modalidad de desarrollo vertical  
(edificación en torre o bloque), sobre el terreno donde se implanta el edificio o 
conjunto,  áreas y bienes comunes existentes en dichos inmuebles.  
 Copropiedad en derechos y acciones.- Es la forma en la que un predio único 
se distribuye proporcionalmente (acciones) el derecho de propiedad o dominio 
entre dos o más personas naturales o jurídicas, sin establecerse cabidas ni 
linderos individuales. Estos derechos y acciones son aplicables tanto a la 
unipropiedad como a la propiedad horizontal. 
Copropiedad en propiedad horizontal.- Es la modalidad mediante la cual un 
predio único se distribuye proporcionalmente (alícuotas) entre varios 
propietarios de unidades o predios exclusivos e independientes establecidos 
conforme a un plano y reglamento reconocido legalmente. Esta modalidad 
contempla la participación de los copropietarios en el uso y disfrute de los 
bienes comunales        
Copropiedad.- Es el régimen o forma mediante la cual dos o más propietarios 
comparten proporcionalmente el dominio de un predio único. 
Deslinde predial.- Procedimiento implementado para la identificación de los 
límites y colindancias de un lote, mediante el levantamiento en campo de las 
dimensiones de los linderos, conforme a la descripción legal (escritura).   
Digitalizar.- Convertir una representación análoga (papel) en una 
representación digital. 
Edificación.- toda construcción sea de carácter transitorio o permanente 
destinada a satisfacer las necesidades del hombre. 
Ficha catastral.- Es el documento emitido por la Dirección Metropolitana de 
Catastro que contiene en forma sintetizada la información del inmueble, 
resultado del procesamiento de los datos constantes en la Ficha Predial.  
Ficha predial.- Es la matriz o formato en la que se consignan los datos de 
identificación, ubicación, tenencia, características físicas del terreno y 
construcciones y, la referencia geográfica de un predio o inmueble. 
Formación catastral.- Constituye el primer inventario de los aspectos físicos, 
jurídicos y económicos de los bienes inmuebles ubicados en una determinada 
jurisdicción territorial. 
Fotoíndice.- Es un mosaico de fotografías aéreas, armado de forma 
consecutiva y adyacente que nos permite ubicar una parcela de terreno o 
sector determinado dentro de un ámbito geográfico mayor.   
Fotointerpretación.- Técnica de estudio y análisis de fotografías aéreas de la 
superficie del terreno. 
Fotografía aérea.- Es la imagen del territorio obtenida fotográficamente desde 
una nave aérea a una determinada altura. 
Georeferenciación.- Asignación de coordenadas a un punto de la superficie 
terrestre. 
Imagen satelital.- Es la que se obtiene por la captación aérea del territorio a 
través de un satélite.  
Lote.- Unidad territorial mínima que conforma el polígono manzanero, 
delimitado por otros lotes o parcelas o por vías públicas, en el área urbana. Un 
 lote en unipropiedad equivale a un predio. Un lote declarado en propiedad 
horizontal contiene varios predios.  
Mantenimiento o conservación catastral.- Comprende el conjunto de 
actividades orientadas a la protección y sustentación de la información 
catastral, por la incorporación permanente de datos a los archivos 
alfanuméricos y gráficos   
Manzana.-  Comprende la unidad territorial urbana, constituida por uno o más 
lotes o parcelas delimitada físicamente por calles, pasajes, escalinatas, vías 
férreas o elementos naturales tales como ríos, quebradas, taludes, etc. El límite 
de la manzana es de línea de fábrica a línea de fábrica. 
Número de predio.- “Es el código identificador de cada predio en el catastro”.  
Ortofotografía.- Imagen fotográfica de una parte de la superficie terrestre, con 
el mismo valor que un plano, sometida a un proceso de rectificación diferencial, 
que permite realizar la puesta en escala y nivelación de las unidades 
geométricas que la componen y, por tanto factible de tomar medidas. 
Permuta.- Acto legal por el que se opera la transferencia reciproca de dos 
propiedades inmuebles previo el acuerdo entre los propietarios de los mismos. 
Persona natural.- “Son personas todos los individuos de la especie humana, 
cualesquiera sea se edad, sexo o condición. Divídanse en ecuatorianos y 
extranjeros” Código Civil, Artículo 40. 
Persona Jurídica.- “Se llama persona jurídica  una persona ficticia, capaz de 
ejercer derechos y contraer obligaciones civiles, de ser representada 
judicialmente y extrajudicialmente. 
Las personas jurídicas son de 2 especies: corporaciones, y fundaciones de 
beneficencia pública” Código Civil, Artículo 564. A su vez las corporaciones 
pueden ser de orden público o privado.  
Pertenecen a la clasificación Jurídico Público los entes pertenecientes al 
Estado, ejemplos: Ministerios, Consejos Provinciales, Municipios, empresas 
del Estado, etc.; representaciones y organismos internacionales, ejemplos: 
Embajadas, Consulados, Naciones Unidas, OEA, CAF, etc. y entes semi-
estales, ejemplos: Corporación Financiera Nacional, etc. 
Dentro de la clasificación Jurídico Privado están las compañías y sociedades, 
gremios, asociaciones y comités, cooperativas y comunas, comunidades 
religiosas, ejemplos: Compañías industriales, comerciales, de servicios, 
Cámaras de la Producción, Colegios Profesionales, Cooperativas de Vivienda, 
Cooperativas de Taxis, Fideicomisos, etc. Fideicomiso es, un contrato o 
convenio en virtud del cual una persona, llamada fideicomitente o fiduciante, 
transmite bienes, cantidades de dinero o derechos presentes o futuros, de su 
propiedad a otra persona (una persona natural, llamada fiduciaria), para que 
ésta administre o invierta los bienes en beneficio propio o en beneficio de un 
tercero, llamado fideicomisario. El fideicomiso pese a que intervienen personas 
naturales es una institución jurídica. 
 Posesión efectiva de los bienes hereditarios.- Documento que se origina,  
ya sea por procedimiento judicial o por acta notarial, mediante el cual,  él o los 
herederos de un bien inmueble, demandan la posesión  de dicho bien ante juez 
o notario público, cuya sentencia o acta notarial respectivamente, deberá 
constar inscrita en el Registro de la Propiedad. 
Predio en propiedad horizontal.- Es aquella unidad independiente edificada o 
no, que conjuntamente con otras, conforman un conjunto bajo régimen de 
dominio compartido.  
Predio.- Es el inmueble perteneciente a una persona natural o jurídica, ubicado 
en una determinada jurisdicción territorial. 
Predios duplicados.- Son aquellos inmuebles que constan registrados en el 
catastro con dos o más números de predio. 
Predios omitidos.- Son aquellos que no constan registrados en el catastro.  
Reconocimiento o relevamiento predial.- Es el proceso de verificación 
mediante inspección de campo de los componentes físico y jurídico de un 
predio. 
Red geodésica.- Conjunto de puntos denominados vértices, materializados 
sobre el terreno, entre los cuales se han realizado observaciones geodésicas, 
con el fin de determinar su precisión en términos absolutos  y relativos. 
Región catastral.- Corresponde al espacio geográfico definido por el límite de 
la parroquia urbana y/o parroquia rural. 
Restitución con aerofotogrametría.- Procedimiento técnico que consiste en la  
representación gráfica (dibujo) en un plano de la imagen captada por la 
fotografía aérea, mediante el auxilio de un restituidor. 
Unidad constructiva.- Es la edificación total o parte de ésta que tiene 
características físicas y condiciones de construcción propias. En propiedad 
horizontal una unidad constructiva corresponde al departamento, casa, 
parqueadero, terraza, etc.  
Unidad constructiva Principal: Está referida a la casa, departamento, local 
comercial / almacén u otra, cuando esta unidad está enlazada con otras 
formando una alícuota total (combo) y forman un  predio. Una Unidad principal 
puede o no tener unidades secundarias. 
Unidad constructiva Secundaria: Corresponden a los patios, jardines, 
terrazas, lavanderías, bodegas, parqueaderos, etc., que forman parte de la 
unidad principal, cuando ésta se halla declarada como alícuota total (combo). 
Unipropiedad.- Es el régimen de propiedad por el cual una persona natural o 
jurídica detenta dominio o posesión sobre un bien inmueble. 
Usos constructivos.- trata de las actividades o función que se desarrolla en 
un espacio arquitectónico o  bloque constructivo. 
 Vías: tipos.- Trata de las diferentes clases de vías que conforman la red 
urbana y de las que se describe sus características a continuación: 
• Autopista.- Integrante de la red vial básica urbana que enlaza 
directamente el tráfico urbano – regional, permite el desarrollo de 
altas velocidades, soporta grandes flujos vehiculares, facilita la 
circulación de líneas de buses interurbanas y regionales. Dispone de 
2 y 3 carriles por calzada y sentido, con un ancho promedio de 7,00 
m. y con parterre de separación de calzadas de 3,00 m a 6,00 m. En 
su trayecto por el área urbana generalmente se la identifica como 
avenida. 
• Avenida.- Vía que tiene la función de enlace directo entre grandes    
sectores urbanos, articula la autopista con otras vías de menor rango, 
permite y facilita la fluidez en el tránsito vehicular público intraurbano 
de grandes recorridos. Se caracteriza por tener 2 calzadas de 
sentidos opuestos, de 2 a 3 carriles cada una, separadas por un 
parterre; dispone de una buena señalización y semaforización.  
• Calle.- Vía pública de menor jerarquía que la avenida, tanto por 
longitud de trayecto y ancho de calzada como por su capacidad de 
servicio,  abastecimiento y niveles de conectividad. Esta clase de vía 
cuando se vincula directamente a una avenida tiene el rango de calle 
principal y relaciona sectores urbanos o barrios relativamente 
próximos, sirve de acceso al tránsito peatonal y vehicular pesado 
(líneas de buses), mediano y liviano. Ancho de calzada: de 7,00 m. a 
14,00 m.; número de carriles: de 2 a 4. 
• Pasaje.- Vía local de menor rango que se conecta generalmente con 
calles secundarias y en ocasiones con calles principales; sin 
embargo, es común encontrar vías de este tipo que no enlazan 
calles, sino que discontinua su trayecto en una curva de retorno, 
sirviendo exclusivamente para dar acceso a las propiedades de los 
residentes frentistas a estas. Características: ancho de calzada: de 
6,00 m. a 7,00 m.; número de carriles: 2 (1 por sentido). 
• Escalinata.- Paso o acceso de un ancho promedio de 6,00 m. 
realizado para salvar la diferencia de niveles entre dos vías paralelas 
mediante la construcción de gradas. 
• Pasaje Peatonal.- Su función primordial es la de facilitar el tránsito 
de personas y ocasionalmente el de vehículos.  
Es además la vía de acceso peatonal a las propiedades particulares que 
se encuentran al interior de la manzana a través de una servidumbre de 
paso. 
Voladizo.-  es un elemento constructivo o  parte de la edificación que sobresale 
horizontalmente del plano vertical de un edificio o pared. 
Zona Metropolitana.- Unidad territorial, producto de la división administrativa 
del Distrito Metropolitano de Quito con fines de planificación, gobierno y 
gestión. 
 REGISTRO DE DATOS. 
 
Los datos obtenidos en campo y gabinete se consignarán en un formato 
establecido para este propósito, Ficha Predial Urbana, cuyo contenido se 




Esta variable tiene cinco indicadores cuyos datos deberán ser extraídos 
tanto en gabinete como en campo y llenados por el  actualizador en forma 
directa. 
CLAVE CATASTRAL  
       
Es el código o convención numérica establecida para identificar 
geográficamente los predios dentro del territorio del Distrito 
Metropolitano de Quito y, está conformada por dos secciones o 
partes, la una constituida por la clave base o raíz compuesta por 15 
casilleros en los que  se incluyen los códigos correspondientes a 
Provincia y Cantón, y los espacios territoriales de: Zona Metropolitana, 
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Gráfico 1 
 
Los códigos pertenecientes a Provincia (17) y Cantón (01) constará en 
el sistema y aparecerán pre-impresos en la Ficha Predial; mientras 
que los códigos relacionados a Zona Metropolitana y Parroquia, se los 
recabará de la División Política Administrativa realizada por el INEC 
(Instituto Nacional de Estadística y Censos) que se expone a 
continuación, de la que el actualizador extraerá esta información y la 
asentará en la ficha en el espacio correspondiente a la clave catastral. 
 
DIVISION POLITICA ADMINISTRATIVA 
 
El territorio del Distrito Metropolitano de Quito está dividido en 11 
zonas metropolitanas, las mismas que se conforman de 32 parroquias 














    
02   CAYAMBE 07   SAN MIGUEL DE LOS BANCOS 
03   MEJIA 08   PEDRO VICENTE MALDONADO 
04   PEDRO MONCAYO 09   PUERTO QUITO 
05   RUMIÑAHUI  
17 01  CANTON QUITO 
 
17 01 50 QUITO DISTRITO METROPOLITANO, CABECERA CANTONAL, CAPITAL PROVINCIAL Y DE LA 
REPUBLICA DEL ECUADOR    
 PARROQUIAS METROPOLITANAS CENTRALES: 
17 01 01 BELISARIO QUEVEDO 17 01 17 LA CONCEPCION 
17 01 02 CARCELEN 17 01 18 LA ECUATORIANA 
17 01 03 CENTRO HISTORICO 17 01 19 LA FERROVIARIA 
17 01 04 COCHAPAMBA 17 01 20 LA LIBERTAD 
17 01 05 COMITE DEL PUEBLO 17 01 21 LA MAGDALENA 
17 01 06 COTOCOLLAO 17 01 22 LA MENA 
17 01 07 CHILIBULO 17 01 23 MARISCAL SUCRE 
17 01 08 CHILLOGALLO 17 01 24 PONCEANO 
17 01 09 CHIMBACALLE 17 01 25 PUENGASI 
17 01 10 EL CONDADO 17 01 26 QUITUMBE 
17 01 11 GUAMANI 17 01 27 RUMIPAMBA 
17 01 12 IÑAQUITO 17 01 28 SAN BARTOLO 
17 01 13 ITCHIMBIA 17 01 29 SAN ISIDRO DEL INCA 
17 01 14 JIPIJAPA 17 01 30 SANJUAN 
17 01 15 KENNEDY 17 01 31 SOLANDA 
17 01 16 LA ARGELIA 17 01 32 TURUBAMBA 
PARROQUIAS METROPOLITANAS SUBURBANAS (RURALES): 
17 01 51 ALANGASI 17 01 70 NAYON 
17 01 52 AMAGUAÑA 17 01 71 NONO 
17 01 53 ATAHUALPA (HABASPAMBA)  17 01 72 PACTO 
17 01 54 CALACALI     
17 01 55 CALDERON (CARAPUNGO)  17 01 74 PERUCHO 
17 01 56 CONOCOTO 17 01 75 PIFO 
17 01 57 CUMBAYA 17 01 76 PINTAG 
17 01 58 CHAVEZPAMBA 17 01 77 POMASQUI 
17 01 59 CHECA (CHILPA)  17 01 78 PUELLARO 
17 01 60 EL QUINCHE 17 01 79 PUEMBO 
17 01 61 GUALEA 17 01 80 SAN ANTONIO 
17 01 62 GUANGOPOLO 17 01 81 SAN JOSE DE MINAS 
17 01 63 GUAYLLABAMBA     
17 01 64 LA MERCED 17 01 83 TABABELA 
17 01 65 LLANO CHICO 17 01 84 TUMBACO 
17 01 66 LLOA 17 01 85 YARUQUI 
    17 01 86 ZAMBIZA 
17 01 68 NANEGAL     
17 01 69 NANEGALITO     
ZONAS DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO 
 
   
   
A. ZONAS METROPOLITANAS CENTRALES 
    
   
A.1 ZONA METROPOLITANA QUITUMBE CON LAS PARROQUIAS URBANAS: 01 
17 01 08 CHILLOGALLO 17 01 26 QUITUMBE 
17 01 11 GUAMANI 17 01 32 TURUBAMBA 
17 01 18 LA ECUATORIANA     
   
A.2 ZONA METROPOLITANA ELOY ALFARO CON LAS PARROQUIAS URBANAS: 02 
17 01 07 CHILIBULO 17 01 21 LA MAGDALENA 
17 01 09 CHIMBACALLE 17 01 22 LA MENA 
17 01 16 LA ARGELIA 17 01 28 SAN BARTOLO 
17 01 19 LA FERROVIARIA 17 01 31 SOLANDA 
 PARROQUIA SUBURBANA (RURAL): 
    
17 01 66 LLOA     
   
A.3 ZONA METROPOLITANA CENTRO O MANUELA SÁENZ CON LAS PARROQUIAS URBANAS: 03 
17 01 03 CENTRO HISTORICO 17 01 25 PUENGASI 
17 01 13 ITCHIMBIA 17 01 30 SAN JUAN 
17 01 20 LA LIBERTAD     
   
A.4 ZONA METROPOLITANA NORTE O EUGENIO ESPEJO CON LAS PARROQUIAS URBANAS: 04 
17 01 01 BELISARIO QUEVEDO 17 01 17 LA CONCEPCION 
17 01 04 COCHAPAMBA 17 01 23 MARISCAL SUCRE 
17 01 12 IÑAQUITO 17 01 27 RUMIPAMBA 
17 01 14 JIPIJAPA 17 01 29 SAN ISIDRO DEL INCA 
17 01 015 KENNEDY     
PARROQUIAS SUBURBANAS (RURALES): 
    
17 01 70 NAYON 17 01 86 ZAMBIZA 
   
A.5 ZONA METROPOLITANA LA DELICIA O EQUINOCCIAL CON LAS PARROQUIAS URBANAS: 05 
17 01 02 CARCELEN 17 01 10 EL CONDADO 
17 01 05 COMITE DEL PUEBLO 17 01 24 PONCEANO 
17 01 06 COTOCOLLAO     
PARROQUIAS SUBURBANAS (RURALES): 
    
17 01 54 CALACALI 17 01 77 POMASQUI 
17 01 71 NONO 17 01 80 SAN ANTONIO 
B. 
ZONAS METROPOLITANAS SUBURBANAS 
   B.1 ZONA METROPOLITANA SUBURBANA NOROCCIDENTAL CON LAS PARROQUIAS 
SUBURBANAS (RURALES): 06 
   
17 01 61 GUALEA 17 01 69 NANEGALITO 
17 01 68 NANEGAL 17 01 72 PACTO 
   B.2 ZONA METROPOLITANA SUBURBANA NORCENTRAL CON LAS PARROQUIAS SUBURBANAS 
(RURALES): 07 
   
17 01 53 ATAHUALPA 17 01 78 PUELLARO 
17 01 58 CHAVEZPAMBA 17 01 81 SAN JOSE DE MINAS 
17 01 74 PERUCHO     
   B.3 ZONA METROPOLITANA SUBURBANA CALDERON CON LAS PARROQUIAS SUBURBANAS 
(RURALES): 08 
   
17 01 55 CALDERON 17 01 65 LLANO CHICO 
   B.4 ZONA METROPOLITANA SUBURBANA TUMBACO CON LAS PARROQUIAS SUBURBANAS 
(RURALES): 09 
   
17 01 57 CUMBAYA 17 01 84 TUMBACO 
   
B.5 ZONA METROPOLITANA SUBURBANA LOS CHILLOS CON LAS PARROQUIAS SUBURBANAS 
    
(RURALES): 10
17 01 51 ALANGASI
17 01 52 AMAGUAÑA
17 01 56 CONOCOTO
   B.6 ZONA METROPOLITANA SUBURBANA AEROPUERTO CON LAS PARROQUIAS SUBURBANAS 
(RURALES): 11
   
17 01 59 CHECA 
17 01 60 EL QUINCHE
17 01 63 GUAYLLABAMBA
17 01 75 PIFO 
 
 
Número de Manzana: 
 
Los códigos de número de manzana y número de lote, el 
responsable del equipo de actualizadores será quien los determine 
y proporcione, siguiendo el procedimiento descrito a continuación.
 
 
 17 01 62 GUANGOPOLO
 17 01 64 LA MERCED
 17 01 76 PINTAG
 
17 01 79 PUEMBO
 17 01 83 TABABELA
 17 01 85 YARUQUI
   
Cuadro 1 











 Está identificada en la clave catastral por un código compuesto por 
cuatro dígitos que se los consignará a partir del 0001 en adelante, 
en orden secuencial, comenzando la numeración por el extremo 
superior izquierdo o lado Nor-oeste de la parroquia y continúa 

















Número de Lote:  
Para su identificación dentro de la clave catastral se han asignado 
tres casilleros en los que se asentará el código correspondiente, 
siguiendo la forma envolvente en sentido horario, partiendo desde el 




























Gráfico  4 




















De encontrarse lotes fraccionados que no constan en la cartografía 
catastral pero sí en la base de datos alfanumérica, se procederá a 
levantarlos e implantarlos en la base gráfica, otorgándoles a éstos el 
último número de lote que le corresponda de acuerdo a la secuencia 
numérica. 
 
La segunda sección está constituida por la clave complementaria 
con la que se identifican las unidades que se encuentran bajo el 
régimen de Propiedad Horizontal compuesta por nueve dígitos, 
cuyos códigos corresponden a las especificaciones de Bloque (3 
dígitos), Piso o nivel (3 dígitos), y Unidad (predial) (3 dígitos). 
Ejemplo: 






1 7 0 1 0 4 1 7 0 0 1 0 0 2 0 
 
CLAVE COMPLEMENTARIA  
 PROPIEDAD HORIZONTAL 
BLOQUE PISO UNIDAD 




 Una vez  identificado el número de lote en la clave raíz (principal), 
donde se implanta la propiedad horizontal, se procede a llenar los 
casilleros con los códigos correspondientes. Para este propósito se 
ha considerado procedimientos para la asignación de número de 
Bloque, número de Piso y número de Unidad y que se explican a 
continuación: 
 Número de Bloque:   
 
Para el registro de este código, se deberá identificar en el gráfico del 
lote,  previa constatación en sitio el número del bloque constructivo, 
el mismo que se consignará en las casillas correspondientes (16, 17 
y 18), de los campos asignados a Propiedad Horizontal en la clave 






1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 
 
PROPIEDAD HORIZONTAL 
BLOQUE PISO UNIDAD 
16 17 18 19 20 21 22 23 24 
                                                     
      Gráfico 7 
        Ejemplo: El bloque 1, se asentará de la siguiente manera  
 
0 0 1 
 
Existen diferentes maneras de identificar un Bloque: 
 
1. Propiedad Horizontal desarrollada en forma vertical: 
 
• Cuando existen dos o más edificios o torres implantados en un lote de 
terreno,  cada uno de ellos se identifica con un número secuencial que 
empieza en la parte superior izquierda; en sentido envolvente o espiral 
siguiendo las manecillas del reloj; y que alberga varias unidades 
constructivas sean éstas de tipo privado (exclusivo) o comunal y 













Gráfico 8: separación de bloques e identificación  
del número de bloque 
 
 
Si en la Declaratoria de Propiedad Horizontal la identificación del número 
de bloque siguiera otra secuencia, se considerará ésta en la enumeración 
del bloque. 
 
Como Bloques constructivos también se denominan a aquellas 
edificaciones que albergan unidades constructivas de uso comunal.  
 
Se enumerarán primero los Bloques privados y luego los Bloques 
comunales, tal como lo indica el ejemplo del gráfico 8. 
• Cuando existe un solo edificio o torre emplazado en un lote de terreno, 
se identificará dos bloques, uno el construido y otro No construido, 

















              
 
                                             Gráfico 9 
 
En este bloque no construido pueden identificarse áreas abiertas de 
uso comunal y áreas abiertas de uso privado. Cuando en una 
Declaratoria de Propiedad Horizontal, no estén definidas las áreas de 
uso privado o exclusivo (sin linderos) se tomará éstas como áreas 
comunales. 
 
• En conjuntos desarrollados en terrenos en declive, edificados 
en formas aterrazadas, los bloques se identifican con un 
número independiente, aunque se encuentren adosados, 

















Gráfico 10 y 11 
                               
 Existen conjuntos en los que los bloques con iguales características 
arquitectónicas – constructivas, número de pisos y en un mismo nivel 
se encuentran adosados, éstos tomarán una identificación de bloque 
diferente del otro siempre que en la Declaratoria de Propiedad 
Horizontal, así lo especifique.  
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2.-    Propiedad Horizontal desarrollada en forma horizontal
 
Se identificará como Bloque al conjunto de edificaciones adosadas
(donde se desarrollan generalmente usos residenciales) que albergan 
tanto unidades constructivas y áreas exclusivas abiertas. Este conjunto 
está separado de otro por áreas comunales abiertas (jardines 
comunales, circulaciones, etc.) o construidas (casa co

















                  
             
             
                 
          
BLOQUE 1 = BLOQUE NORTE (DECLARATORIA)
 
          BLOQUE 2 = BLOQUE SUR (DECLARATORIA)
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Gráfico12 
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El registro de los códigos de bloques en la cartografía catastral se 
realizará utilizando un número ordinal,  el que le corresponda en 
la secuencia numérica seguido de otro que corresponde al 




















 Número de Piso o Nivel: 
 
Indica el nivel de altura o el piso en el que se ubica una unidad 
predial dentro del bloque  constructivo. 
Para registrar el piso dentro de la clave catastral, se ha 
considerado  tres casilleros (19, 20, 21), en los que se consignará 
el código concerniente a este rubro, Ejemplo: El piso 1, se 
asentará de la siguiente manera:  
PROPIEDAD HORIZONTAL 
BLOQUE PISO UNIDAD 
16 17 18 19 20 21 22 23 24 
 
0 0 1 
                                                       
                                                      Gráfico 15 
La identificación del número de piso se la hará partiendo desde 
001 que corresponde al nivel definido como planta baja (PB), nivel 
referencial, y a medida que se asciende de nivel o piso, ir 
incrementando al 002, 003, 004 y, así sucesivamente hasta llegar 
al último piso del bloque; de igual manera  los pisos o niveles 
ubicados bajo la planta baja, serán designados como 101 al que 







102 (Subsuelo 2) al siguiente y así sucesivamente hasta terminar 





En edificios emplazados en lotes de terreno con pendiente  la 
asignación del nivel o piso será a partir del nivel más bajo, 





Las unidades constructivas desarrolladas en dos o tres plantas 
(dúplex), se los considerará como, dos o tres pisos y asumirán para 
su identificación en la clave catastral el número correspondiente al 
nivel inferior de estas unidades.  En el caso  del gráfico 18 
expuesto a continuación, la codificación en la cartografía del bloque 
constructivo será 1-10, correspondiendo el número 1 al bloque, el 
número 10 al número total de pisos (incluido los subsuelos), y la 
codificación para el departamento dúplex  ubicado en el 7mo y 8vo 
piso en la clave catastral será: 7. Ejemplo: 001007001 
Pueden presentarse casos en los cuales en la Declaratoria de 
Propiedad Horizontal, los departamentos dúplex o viviendas 
distribuidas en 2 o 3 plantas, estén identificadas cada piso con su 






SUB. 1 101 101
SUB. 2 102 102
  
alícuota particular y el nivel respectivo,  Ejemplo: Dpto. Dúplex Piso 
7= Bloque=001 Piso= 007 
Piso 8=Bloque=001 Piso= 008 
 






                      Gráfico 18 
 
Los parqueaderos abiertos formarán un bloque no construido y 
se lo identificará gráficamente con un número entero (el que le 
corresponda de acuerdo a la secuencia numérica) seguido del 








                   
Su identificación en la clave catastral será: número de Bloque: el 
que le corresponde de acuerdo a la secuencia numérica; Número 
de Piso: 001, porque se localiza en el Nivel 00.00, es decir, en el 
ejemplo: 002001006; sobre el bloque de parqueaderos se 
implantarán como unidades constructivas tantos parqueaderos 
cuantos estén declarados.  
Número de Unidad: 
Conocidos en la Declaratoria de Propiedad Horizontal también 




catastral de los locales de dominio exclusivo que conforman la 
propiedad horizontal, pudiendo ser estos de diversa naturaleza o 
función: comerciales, residenciales (departamentos, casas), 
oficinas, estacionamientos, bodegas, parqueaderos y otros, para 
cuyo efecto se ha asignado tres casilleros en los que se 
consignarán los códigos respectivos y, su numeración irá desde 
001 en adelante, guardando correspondencia con el número 
constante en la declaratoria de propiedad horizontal. (Mientras 
sea posible) La unidad 1, se asentará de la siguiente manera: 
PROPIEDAD HORIZONTAL 
BLOQUE PISO UNIDAD 
16 17 18 19 20 21 22 23 24 
 
0 0 1 
 
Ejemplo: Si en la declaratoria de propiedad horizontal constan 4 
departamentos identificados con los números 1, 2, 3, y 4,  ubicados 
en el quinto piso del edificio; la asignación del código en la clave 
catastral de cada uno de ellos será directamente correspondiente a 
los números de la declaratoria, es decir, Departamento 1 será igual  














Existen declaratorias en las cuales los departamentos o locales se 
identifican con números de 3 o más dígitos, en estos casos, la 
asignación en la clave catastral guardará correspondencia  con el 
último o los 2 últimos dígitos si es del caso.  Ejemplo: Oficina 501, 
será igual a la unidad número 001. 
 
                Oficina 1010, será igual a la unidad número 010  
 
 
Ejemplo: Si en una misma planta existieren unidades prediales con 
diferente función o uso, estas se identificarán en la clave catastral 
adoptando un número secuencial empezando con el número 001, 















En propiedades horizontales en desarrollo horizontal, la 
identificación o numeración de la Unidad  puede ajustarse a lo 
establecido en la Declaratoria de Propiedad Horizontal. 
 
Conformación de un predio en PH. 
 
Un predio en propiedad horizontal puede estar conformado por una 
o varias unidades constructivas, llamadas unidades principales y 
secundarias,  (parqueaderos, bodegas, lavanderías/secaderos, 
balcones, terrazas, patios, etc.), o por una sola de ellas; esto 
dependerá de la forma como está realizada la declaratoria de 
propiedad horizontal.  
 
Caso 1: Cuando en la declaratoria se encuentren varias unidades 
constructivas con alícuotas particulares o parciales, conformando 
un solo cuerpo con una alícuota total, se registrará en la Ficha 
Predial como un solo predio, y se codificaran las unidades 
constructivas Ejemplo: 
 
No. DENOMINACION NIVEL AREA   ALÍCUOTAS  ALICUOTAS 
            CONSTRUIDA PARCIALES TOTALES   
1 Departamento 6B 15.05 128.70 1.3461         
  Parqueadero 32 -5.70 11.20 0.0587      
  Parqueadero 33 -5.70 11.20 0.0587      
  Bodega   26 -5.70 3.70 0.0194 1.8237 
     Cuadro 2 
 
En este caso la Unidad Principal es el departamento 6B y las 
unidades secundarias son el parqueadero 32, parqueadero 33 y 
bodega 26; La unidad principal se codificará siempre con los  9 
  
códigos de Bloque, Piso y Unidad de la clave catastral,  las unidades 
secundarias se codificarán con Bloque y Piso. 
 
Caso 2: Cuando en la Declaratoria se especifiquen las unidades 
constructivas agrupadas por tipo (departamentos, bodegas, 
parqueaderos, lavanderías) se registrará en la Ficha Predial tantos 
predios como unidades o locales existan.  
  
No. DENOMINACION NIVEL AREA   ALÍCUOTAS  ALICUOTAS 
              CONSTRUIDA PARCIALES TOTALES  
32 Estacionamiento 11-1 -5.4250 12.88 0.1081 0.1081 
33 Estacionamiento 12-3 -5.4250 14.92 0.1252 0.1252 
34 Estacionamiento 12-2 -5.4250 18.96 0.1591 0.1591 
              
 
35 Bodega 9-1   -5.4250 5.49 0.0395 0.0395 
36 Bodega 10-3   -5.4250 7.87 0.0566 0.0566 
                     
101 Departamento 11A 3.15 204.81 2.4549 2.4549  
102 Departamento 12A 3.15 202.13 2.4228 2.4228  
103 Departamento 11A 3.15 260,00 3.1164 3.1164  
                                                  Cuadro 3 
En este caso existe una sola unidad constructiva que se codifica con 
los mismos códigos de BPU (bloque, piso y unidad),  correspondientes 
con la clave catastral. 
 
Caso 3: Cuando en la Declaratoria  de PH. sólo existe una alícuota 
total por todas las unidades que conforman el predio. 
No. DENOMINACION NIVEL AREA   ALICUOTA 
            CONSTRUIDA TOTAL   
1 Departamento 5C 15.05 100.50         
  Parqueadero 20 0.00 11.20      
          
       1.41 
Cuadro 4 
En el ejemplo constan 2 unidades constructivas, una principal que es 
el Departamento 5 C  que tendrá la alícuota 1.41 %, el parqueadero 
20 su alícuota será 0,000000.  
 
Gráfico del  predio en propiedad horizontal:  
  
 1.- En desarrollo  vertical: 
 
 
Cuando se trate de una propiedad horizontal desarrollada 
verticalmente, se dibujará el polígono del lote sobre el que se 
implantará el o los bloques construidos sean éstos de tipo privado o 
  
comunal, los parqueaderos, siempre que formen playas de 
estacionamiento comunales o privados. Ejemplo: 
Se dibujarán siempre los polígonos de los bloques. 
El gráfico de las unidades constructivas en estos casos, es opcional. 
(Se halla una mayor explicación en el Instructivo Gráfico) 
Ejemplo: 
 
Ejemplo código: Departamento 2, del 5to. Piso, torre 1: 001‐005‐002                            
                                           Número de bloque: 001                                                                     
                                           Número de piso o nivel: 005                                
                                           Número de unidad: 002  
Como unidades secundarias en este departamento constan la terraza, y la 
lavandería / secadero   
Su codificación será: 
• Terraza: Número de Bloque: 001 
               Número de Piso:     005 
      Número de Unidad: No se levanta en campo, (es un número 
secuencial que lo genera el sistema de manera automática). 
 
• Lavandería / Secadero: Número de Bloque: 001 
                                        Número de Piso:      005 
                                        Número de Unidad: No se levanta en campo,  (es un 
número secuencial que lo genera el sistema de manera automática)                                                                              
 
2.- En desarrollo horizontal: 
En estos casos, se dibujará siempre el polígono del lote, el polígono 
del o los bloques y el polígono de las unidades constructivas 
principales, con su respectivo código. (Se halla una explicación en el 
Instructivo Gráfico). 
Ejemplo de codificación de la casa N0.5 del bloque 4 del gráfico 
abajo indicado 
Unidad Principal: Casa     Bloque = 004; Piso =001 Unidad 005 
 
Constan como unidades secundarias un patio, una lavandería/ secadero y 
un jardín frontal 
Patio: Bloque = 004; Piso = 001; Unidad = (el sistema lo genera 
automáticamente). 
Lavandería / Secadero: Bloque = 004; Piso = 003; Unidad = (el sistema lo 
genera automáticamente). 
























Como unidades secundarias también constan los aumentos 
constructivos, 
este Manual.  Se identificará a éstos con el código respectivo, se 
asentará en la ficha predial como
área  características constructivas respectivas y con alícuota 00,00.  
El polígono del la unidad constructiva relacionado al  aumento 




aumentos constructivos privados (realizados por uno o varios 
copropietarios) en áreas comunales, éstos se identificarán siempre 
como aumentos constructivos comunales.
 Predio Número (1.2.
 
Es un número secu
orden de ingreso de los predios al catastro; este número de predio se 
migrará desde el actual sistema del catastro o se entregará al actualizador 
en listados de acuerdo al sector a intervenirse. En 
se asignará un número provisional a partir del 3.000.000 en adelante.
 
Clave Catastral Anterior (1.3.
La clave catastral anterior está referida a la actual codificación y 
localización de predios de unipropiedad y multipropiedad (P
Horizontal) utilizada por la Dirección Metropolitana de Catastros; el 
actualizador, al igual que el Número de Predio, recibirá esta 
información de acuerdo al sector a intervenirse y registrará en la Ficha 
Predial el que corresponda. 
 
 
                Gráfico 22 
definidos ya en el Punto II  “Conceptos y Términos” de 
 otra unidad constructiva con el 
 
ntamiento de datos en campo, podrían detectarse 
 
-) 
encial único que identifica a un predio y, que refiere el 






Esta clave catastral está conformada por 10 casillas correspondientes 
a hoja catastral (5 dígitos), manzana (2 dígitos) y lote (3 dígitos), 
constituyéndose ésta en la clave catastral raíz o base: ejemplo: 
 
HOJA 
CATASTRAL MANZ. LOTE 
3 1 6 0 5 0 3 0 0 3 
Gráfico 23 
 
Y la clave complementaria que está referida a la Propiedad Horizontal 
y se compone de 9 dígitos, 3 para el Bloque, 3 para el Piso o Nivel y 3 
para Unidad. Ejemplo. 
 
PROPIEDAD HORIZONTAL 
BLOQUE PISO UNIDAD 
 0  0 3  1  0  1  0  1  8  
Gráfico 24 
Cuando se trate del ingreso de un predio nuevo (omitido), no se 
asignará clave catastral anterior.  
Dirección  (1.4) 
Nomenclatura Vial: (1.4.1.-) 
 
Comprende una convención alfanumérica N26D seguida en muchos 
casos de un nombre propio y, en otros, solamente el nombre propio, 
Av. 6 De Diciembre constante en la placa de identificación de la vía 
ubicadas en los cerramientos de los edificios o en parantes esquineros.  
La información con la cual se llene  estas casillas estará basada en las 
Bases de Datos oficiales de la EPMMOP proporcionados por la 
Dirección Metropolitana de Catastro, esta información será validada en 
campo, si existiere falta de consistencia entre lo encontrado en campo 
con la información de las BD de la  EPMMOP, o alguna vía no 
estuviera codificada se comunicará a la Dirección Metropolitana de 
Catastro para que realice las gestiones necesarias ante la EPMMOP. 
Si no hubiera una respuesta oportuna por parte del MDMQ, se colocará 














AV. 6 DE DICIEMBRE 
 
Nomenclatura vial:  AV  6 DE 
DICIEMBRE   
 
           
 
           
 N26-135/N25-01 
 




             
 
N26D  LA NIÑA  
Nomenclatura vial:   N26D 
LA NIÑA           
 
           
 
           
 E9-01/E9-123 
 
            
   
 
 




Nomenclatura vial:  Oe3 
GUAYAQUIL     
 
           
 
           
 
 
         
               Gráfico 25 
 
Imagen 01 
NOMENCLATURA VIAL : 
 
código:  N  1  1     
 
Nombre: 
   GALAPAGOS                                 
 
NÚMERO DE INMUEBLE O CASA (1.4.2.-) 
Es un código compuesto por letras y números, otorgada por la 
Empresa Metropolitana de Obras Públicas; el actualizador tomará 
este dato directamente de la placa adherida al acceso principal 
del inmueble y lo asentará en los casilleros dispuestos para el 






 No. CASA:  S 1 1 -- 1 2 8  
















En caso de existir adicionalmente placa domiciliaria antigua, 
(código numérico: ejemplo: 107 en la imagen 02) se tomará 
únicamente la actua
equivale a Casa sin número
En los accesos a los conjuntos declarados en propiedad 
horizontal, la placa se registrará en la Ficha resumen de PH; sin 
embargo en los casos de que uno o varios predios de un mismo 
conjunto  accedan directamente a la misma vía del ingreso 
principal o a otras vías que delimitan el lote sobre el cual se 
asienta el conjunto o edificio en PH, se asentará en cada ficha 
predial la placa otorgada por la EPMMOP. 
BLOQUE, PISO, UNIDAD:
Estos ca
inmuebles declarados en propiedad horizontal; en Bloque se 
registrará con el Nombre o Número del bloque constructivo, 
ejemplo: Bloque Paquisha; Bloque Norte; el Piso, corresponde al 
número del piso en el que u
piso, primer subsuelo; y la Unidad se refiere al número del 
departamento o casa, ejemplo: Departamento 408, Casa 22, 
datos que serán tomados de la Declaratoria de Propiedad 
Horizontal.
DIRECCION PARA NOTIFICACIONES AL
                 
Es un campo que sirve para que el Municipio de Quito deje 




l y de no constar ésta se asentará 00 que 
.   
 
 
mpos solo serán llenados con datos de aquellos 
bica el departamento, ejemplo: tercer 
  
 PROPIETARIO: (1.5.) 
  
mismo  del  predio donde se está realizando la investigación, se 
copiarán los mismos datos del ítem 1.5.1; si el informante 
desconociera esta dirección se dejará en blanco. 
Adicionalmente se incluirá el número telefónico convencional o 
celular y el correo electrónico, si estos datos fueran 
proporcionados. 
 
IDENTIFICACION LEGAL  (2.-) 
REGIMEN DE TENENCIA (2.1.-) 
 
Existen dos formas de inmuebles o de régimen de propiedad: 
Unipropiedad y Propiedad Horizontal. Para obtener este dato con 
certeza y llenar el casillero previsto en la Ficha Predial, se deberá 
consultar en la cláusula correspondiente del Título de Propiedad o 
escritura inscrita en el Registro de la Propiedad del bien inmueble que 
se está investigando; y para poder discernir si se trata de unipropiedad 
o propiedad horizontal el actualizador consultará las definiciones en el 
Acápite II “Conceptos y Términos”.  
La unipropiedad se registrará en el catastro como un solo predio 
mientras que, la propiedad horizontal se registrará con tantos predios, 
como la declaratoria de propiedad horizontal lo indique.  
 
PROPIETARIO NO IDENTIFICADO (2.2.-)  
 
Se tarjará esta casilla en el caso de que el predio investigado no tenga 
información del nombre del propietario o titular de dominio del mismo 
en las Bases de Datos del Municipio de Quito. y luego de comprobar en 
campo que quien habita ese predio no presenta título de propiedad. Se 
registrará el Nombre del Posesionario en la casilla correspondiente, y  
si el predio no es habitado por nadie se marcará con una “X”. 
 
Cuando  se tarje esta casilla no se mostrará el resto de información 
relacionada con la identificación legal del propietario, sí se llenará la 
información relacionada a Características del Lote y Construcciones si 
las hubiese. 
IDENTIFICACION PROPIETARIO (2.3.-) 
Tipo de Persona-2.3.1.  
Se refiere a la calidad, naturaleza o personería del propietario(a) 
del inmueble en la que se definen dos tipos: Natural y Jurídica 
cuyos conceptos se encuentran en el acápite II Conceptos y 
Términos de este manual. 
Conforme a estos conceptos se tarjará o señalará la persona que 
corresponda en los casilleros respectivos a los ítems 2.3.1.1.- 
Natural y  2.3.1.2.- Jurídica Pública y 2.3.1.3.- Jurídica Privada. 
  
El actualizador luego de la investigación tanto en los documentos 
legales como en los registros alfanuméricos y gráficos de la 
Dirección Metropolitana de Catastro seleccionará la casilla 2.3.1.4.- 
Municipal,  cuando un predio pertenezca al patrimonio municipal.  
PROPIEDAD MUNICIPAL- (2.4.-)  
Luego de seleccionar esta casilla el actualizador  seleccionará las 
casillas correspondientes a Condición de Dominio, las mismas que 
se explican a continuación: 
Condición de Dominio-2.4.1.:  
la Ley Orgánica de Régimen Municipal   define 2 tipos de dominio: 
Público y Privado. 
Los Bienes De Dominio Público son de: Uso público y Afectados al 
servicio público. 
 
 Uso Público:  
 
la casilla asignada para esta condición será señalada conforme al 
uso al que esté destinado el bien inmueble municipal y  que se los 
especifica en el Artículo 252 de la Ley Orgánica de Régimen 
Municipal   que se transcribe a continuación: 
 
“Constituyen bienes de uso público: 
a) Las calles, avenidas, puentes, pasajes y demás vías de 
comunicación que no pertenezcan a otra jurisdicción 
administrativa; 
b) Las plazas, parques, ejidos y demás espacios destinados a la 
recreación u ornato público; 
c) Las aceras, soportales o poyos que formen parte integrante de 
las calles y plazas y demás elementos y superficies accesorios 
de las vías de comunicación o espacios públicos a que se 
refieren los literales a) y b);  
d) Las quebradas con sus taludes y los ríos con sus lechos y 
playas en las que pasa por las zonas urbanas o sus reservas; 
e) Las superficies obtenidas por rellenos de quebradas con sus 
taludes; 
f) Las fuentes de agua destinadas al ornato público; y, 
g) Los demás bienes que en razón de su uso o destino cumplen 
una función semejante a los citados en los literales 
precedentes, y los demás que ponga el Estado bajo el dominio 
municipal. 
 
Aunque se encuentren en urbanizaciones particulares y no exista 
documento de transferencia de tales bienes al municipio, por parte 
de los propietarios, los bienes citados en este artículo, se 
considerarán de uso público.”  
 
Afectados al servicio público:  son los inmuebles destinados a la 
gestión municipal, como el Palacio Municipal, la Dirección 
  
Metropolitana de Catastro, la Dirección Metropolitana de 
Planificación Territorial y otras edificaciones de gestión municipal, el 
actualizador en estos casos seleccionará o tarjará la opción 
correspondiente a 4.1.1.- Público y luego la casilla afectado al 
servicio público. 
 
Privado: se señalará en la casilla respectiva la condición en la que 
se encuentre el bien inmueble municipal conforme a lo que establece 
el Artículo  254 de la Ley Orgánica de Régimen Municipal codificada: 
  
“Constituyen bienes del dominio privado: 
 
1.3.1.1 Los inmuebles que no forman parte del dominio público; 
2.3.1.1 Los bienes del activo de las empresas municipales que 
no prestan los servicios citados en el artículo precedente 
(253) 
c)   Los bienes mostrencos situados dentro de las zonas de 
reserva para la expansión de las ciudades y centros poblados 
y, en general, los bienes vacantes, especialmente los caminos 
abandonados o rectificados; y, …….” Ley Orgánica de 
Régimen Municipal codificada, Art. 254. 
 
Como ejemplos de bienes de dominio o uso privado municipal 
tenemos los inmuebles denominados Municipal Tenis Club, Villa 
Taurina (Cununyacu), Balneario El Tingo y lotes de terreno ubicados 
en diferentes lugares del Distrito Metropolitano de Quito, producto de 
compraventa, donaciones, expropiaciones, etc.  El actualizador 
dispondrá de la información de la propiedad municipal a través de la 
Unidad de Gestión de la Propiedad Inmueble Municipal, UGPIM, de 
la que extraerá los datos y los registrará en la Ficha Predial. 
     
 Titular de dominio- (2.5.-)  
Persona Natural- (2.5.1.-)  
En este espacio se asentarán los apellidos y nombres del 
propietario en la secuencia indicada, tomando en cuenta que si 
se trate de una persona natural casada se registrará los 
apellidos y nombres del cónyuge en el ítem. 2.5.2.- Cónyuge o 
del (la) conviviente siempre y cuando acredite la convivencia, 
mediante la presentación de un documento legal. (Cédula, 
información sumaria)  
En caso de comprobarse a través del Título de Propiedad u otro 
documento legalizado que el propietario tiene separación de 
bienes, no se registrará el nombre del cónyuge. 
 
Para completar o cambiar uno de los nombres del Titular de 
Dominio o Cónyuge se requiere la constatación de éste a través 
de un documento: cédula ciudadanía, pasaporte, cédula de 
identidad, título de propiedad ó  Formulario de Actualización de 
  
Datos, (proporcionado por el equipo técnico de la empresa 
contratista) siempre que  esté firmado por el informante.  
 
En los casos que no se pueda obtener información del titular de 
dominio directamente en el predio, se mantendrá la información 
existente en la Base de Datos municipal. 
 
Si se constatare en el campo que la escritura de adquisición de 
la propiedad no está debidamente legalizada en el Registro de 
la Propiedad, (inscrita) sin embargo en los registros municipales 
ya consta el nombre del futuro comprador, no se modificará el 
nombre del Titular de Dominio, por tener que realizarse el 
trámite de Resciliación de Contrato. 
 
Las herencias o posesiones efectivas otorgadas por un 
Juzgado de Lo Civil o por una Notaría debidamente inscritas en 
el Registro de la Propiedad, son documentos que sirven para 
modificar el nombre del propietario; si el actualizador se 
encontrare con estos casos (en el registro catastral municipal 
constan a nombre del difunto seguido de la palabra HDRS o Y 
Otros) marcará el código 02 del ítem 2.7.1 Forma de 
Adquisición y procederá a llenar como Titular de Dominio al 
cónyuge sobreviviente y si los dos cónyuges hubiesen fallecido 
a uno de los herederos, y, en el Cuadro de Copropietarios en 
Derechos y Acciones se asentarán los nombres de todos 
incluido el que consta como titular de dominio.  
 
Es necesario para registrar el nombre del propietario, tomar en 
cuenta lo siguiente: No deberán constar abreviaturas ni 
términos que expresen el estado civil del o la propietaria, y 
tratamientos de cortesía tales como: Sr., Sra., de, Vdo. o Vda. 
de, ni tampoco la profesión del titular como Ing., Gral., Dr., etc. 
Tipo de documento (2.5.1.1.-) 
Es el que identifica al propietario del inmueble y que deberá ser 
presentado por éste para su registro en la Ficha Predial. El 
actualizador señalará en los casilleros correspondientes 
cualquiera de los 3 tipos de documentos: Cédula de Ciudadanía 
para ecuatorianos, Cédula de Identidad o Pasaporte para 
extranjeros y Registro Único de Contribuyentes RUC para 
personas naturales o jurídicas.  
Número del documento:  
 
Se anotará en este campo los 10 dígitos correspondientes a 
cédula ciudadanía, cédula de identidad o pasaporte y 13 dígitos 
para el RUC. El registro de este dato se hará directamente en 
el campo solicitando al propietario la presentación del 
documento ó a través del Formulario de Actualización de Datos 
llenado y firmado por el informante del predio. 
  
                     
Ejemplo 1:    Cédula de ciudadanía.  
 
1 7 2 5 3 6 4 4 0 6
 
 
Ejemplo 2:   R.U.C 
 
1 7 2 5 3 6 4 4 0 6 0 0 1
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Titular de dominio.- 2.5.3.-Persona Jurídica:  
 
Se registrará la razón social de la corporación o ente jurídico 
reconocido como tal, conforme consta en la escritura de 
adquisición del bien inmueble y a continuación se asentará el 
número del RUC en los casilleros consignados para el efecto. 
Nombre del inmueble (2.6.-) 
Es el nombre propio con el que se lo conoce o se lo identifica a 
una entidad jurídica, establecimiento comercial, edificios, 
parques, plazas o lugares públicos.  Ejemplo: 
•  Persona Jurídica: IESS  
Nombre del Inmueble: Hospital Carlos Andrade Marín 
• Persona Jurídica: Ministerio de Educación 
   Nombre del Inmueble: Colegio 24 de Mayo 
• Persona Jurídica: Municipio de Quito 
Nombre del Inmueble: Parque La Carolina 
En todos los casos tanto de personas naturales, jurídicas y 
municipales; para modificar o cambiar el nombre del Titular de 
Dominio, se basarán en el Título de Propiedad.    
                
 ADQUISICION: datos del título de propiedad (2.7.-) 
Forma de Adquisición (2.7.1.-)  
Se señalará en la casilla pertinente del cuadro, a la modalidad 
empleada en la adquisición del bien inmueble; información que 
se recabará del último título de propiedad (escritura, sentencia, 
adjudicación, posesión efectiva, u otros documentos que 
deberán estar debidamente inscritos en el Registro de la 
Propiedad) proporcionado por el propietario del bien inmueble. 
Para una mejor comprensión por parte del actualizador 
consultará la definición  de éstas modalidades en Adquisición: 
Forma, en el Acápite II Conceptos y Términos.  
  
Objeto de adquisición ( 2.7.2.-)  
Trata del tipo o clase del bien inmueble que adquiere una 
persona natural o jurídica y, de su ubicación dentro del Distrito 
Metropolitano de Quito; para este fin, se deberá asentar en el 
espacio dispuesto en la Ficha los datos relacionados con el 
nombre de la parroquia, barrio, urbanización o comuna; 
tratándose de urbanización, se registrarán en los casilleros 
dispuestos para el efecto, los datos de Etapa (en caso de 
existir), Manzana y número de Lote; son obligatorios en el caso 
de predios que constan a nombre de urbanizaciones, 
lotizaciones, y urbanizaciones de interés social y otros que aún 
no se han realizado transferencias de dominio a terceros; para 
los inmuebles declarados en propiedad horizontal se asentarán 
en el espacio respectivo 2.7.3 los datos relacionados con 
Etapa, número o nombre del Bloque, Piso y Unidad que serán 
extraídos del Título de Propiedad o Declaratoria de Propiedad 
Horizontal.  
Este espacio 2.7.2; además sirve para anotar el número de lote 
extraído de los planos de fraccionamiento, urbanización o 
Barrios de Interés Social, siempre que éstos estén debidamente 
legalizados a través de Ordenanza Metropolitana o escritura de 
partición inscrita en el Registro de la Propiedad; debiendo 
asentarse los datos de notaría, fechas de protocolización y de 
Registro de la Propiedad de la escritura de partición  y  
urbanización.  
Documento Titulo de Propiedad  (2.7.4.-) 
 
Refiere el titulo o acta legal por el cual se adquiere un bien 
inmueble debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad y, 
que el actualizador deberá solicitar al propietario del predio la 
presentación de éste, del que se extraerán y consignaran en la 
Ficha los datos relacionados a: Notaria No.; Provincia, código; 
Cantón, código; Fecha de protocolización de la escritura; 
Fecha de inscripción Registro de la Propiedad, constituyen 
los datos complementarios y necesarios en la conformación del 
catastro legal. Cuando no se ha recabado de manera directa 
esta información en el campo, puede extraerse de los 
Formularios de Actualización de Datos entregados al 
propietario u ocupante del predio, o la información entregada 
vía mail, telefónica, etc. 
  
CONDICIÓN DE OCUPACIÓN  (2.8.-) 
 
Por exigencia legal es necesario se tome en cuenta esta 
condición y específicamente En arriendo, en la que el 
actualizador, mediante requerimiento verbal y la presentación, si 
es posible, del Certificado de Inscripción de Arrendamiento al 
  
propietario del inmueble, registrará en los casilleros respectivos la 
condición detectada y especificará si se trata de arrendamiento 
parcial o total del inmueble, tarjando en los casilleros respectivos. 
Cuando se trate de inmuebles de propiedad municipal, esta 
condición se llenará en las características constructivas, del ítem 
4.0. 
COPROPIETARIOS EN DERECHOS Y ACCIONES- (2.9.-)  
El registro de esta información se la realizará en el cuadro 
consignado  en la Ficha, en la que se asentarán los datos 
fielmente extraídos del título de propiedad y de los -documentos 
de identificación, tal como lo requiere el cuadro, cuidando que la 
sumatoria de porcentajes en derechos y acciones de todos los 
copropietarios sea el 100%, de no serlo, se consignará el 
porcentaje que resulte.  
En el registro catastral los propietarios en derechos y acciones 
constan a nombre de uno de ellos seguido de la extensión y 
Otros, en este caso no se modificará el nombre del titular, se 
eliminará la frase y Otros y se procederá a verificar en campo, en 
base a documentos los nombres de los copropietarios y a 





Por error, en el catastro se generaron  números de predio a propiedades 
constituidas en derechos y acciones, por lo que al detectarse estos casos, el 
actualizador llenará una sola ficha predial para todos los copropietarios 
unificándolo en un solo predio y como parte del resumen de la manzana 
catastral se enviará esta información en el “Formulario de Reporte de 
Predios con Observaciones” se asentará el  predio o predios que deben 
eliminarse (si luego del análisis realizado por la DMC lo estima conveniente) 
del registro catastral por considerarse predios duplicados. 
Cuando se encontrare registros en la BD del catastro que constan a nombre 
de un fallecido y la palabra HDRS, se eliminará éste y se consignará en el 
campo Titular de Dominio al que tenga el mayor porcentaje, y si varios 
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CARACTERÍSTICAS DEL LOTE -  (3.0.-) 
 
Refiere las particularidades del lote de terreno respecto a la cabida, 
soporte urbano, vías circundantes, datos sobre  valoración sectorial 
y sector socio-económico en el que está inmerso el lote. 
  
Cuando se trate de predios declarados bajo régimen de propiedad 
horizontal, la anterior información se llenará en la Ficha Resumen 
de la Propiedad Horizontal. 
ÁREA DEL LOTE (3.1.-)  
Área según título de propiedad:  
Para llenar esta casilla, el actualizador revisará el título de 
propiedad del bien inmueble y asentará este dato, utilizando  el 
Sistema Métrico Decimal en números enteros y  decimales. En el 
evento de que se encuentre títulos de propiedad en los cuales no 
conste el área o superficie del lote, se asentará en esta casilla 
00,00. 
Si en el proceso de investigación del predio no se obtuviera 
información por parte del ocupante del mismo ó por no habérsele 
encontrado, el dato a registrarse en esta casilla será tomado de 
las bases de datos del Municipio de Quito. 
Pudieran además, detectarse casos en los cuales el dato de 
superficie del lote esté con medidas antiguas por ejemplo: áreas, 
cuadras, varas, solares, etc.; en este caso se hará la conversión 
al Sistema Métrico Decimal, de acuerdo al siguiente detalle: 
Medidas de superficie antiguas más comunes y sus 
equivalencias: 
Denominación superficie Unds. equivalencia 
Cuadra:          7.056,00 
 
m2  
Cantero:                0,0441 Ha. 441,00 m2 
 
Área:  0,0100 Ha. 100,00 m2 
Solar: 0,1764 Ha. 1.764,00 m2 
Caballería:            11,2896  
 
Ha.  
Legua:             5.572,70  
 
m2.  
Acre:               4048,60 
 
m2  
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INFRAESTRUCTURA DE SERVICIOS DEL LOTE  (3.2.-) 
El llenado de estos campos se sustentará en la información 
cartográfica y alfanumérica oficial proporcionada por: Empresa 
Pública Metropolitana de  Alcantarillado y Agua Potable-
  
EPMAAP, Corporación Nacional de Telecomunicaciones-CNT-
EP, y Empresa  Eléctrica S.A. a través de la Dirección 
Metropolitana de Catastro; esta información  será  validada en  
campo, observando la existencia o no de estos servicios.  
. 
MATERIAL, TIPO DE VIA, NOMBRES DE VÍAS Y DIMENSIÓN 
DE LOS FRENTES DEL LOTE   (3.3.-) 
El tipo de vía y nombres de las vías se registrarán tomando como 
base la información actualizada proporcionada por la  EPMMOP, 
el Material de la vía se llenará mediante constatación física, y se 
utilizará las opciones previstas en la Ficha Predial y,  a 
continuación se llenará el campo del frente o frentes del lote, 
extrayendo los datos de la cartografía base (restitución) 
proporcionada por la Dirección Metropolitana de Catastro. En la 
posibilidad de que un frente o lindero no esté plenamente definido 
en la cartografía, se procederá a tomar en campo las medidas 
correspondientes. Estas dimensiones se registrarán en los 
casilleros previstos utilizando el Sistema Métrico Decimal,  con 
enteros y  decimales.  
En caso de que al lote se acceda a través de una servidumbre de 
paso (pasaje peatonal), se tomará como dimensión de frente el 
ancho de éste y, cuando, el lote no tenga acceso, es decir se 
trate de un lote ciego o mediterráneo, se utilizará la opción 0  No 
Tiene. 
En este mismo Cuadro existe la opción de Vía principal, el 
actualizador señalará esta casilla,  tomando en consideración que 
la vía principal es aquella por donde se accede al predio. En lotes 
esquineros, la vía principal está relacionada con el acceso 
principal, generalmente es el acceso peatonal  y es en dónde 
está ubicada la nomenclatura domiciliaria.                                                                 
CARACTERISTICAS DEL PREDIO  (4.0.-) 
 Este item contempla las variables Destino económico del predio, y 
las condiciones o características de la construcción descritas a 
través de la  Estructura, Acabados Exteriores, Condición Edificada, 
Instalaciones Especiales y  Adicionales Constructivos. 
 
Destino económico del predio (4.1.-) 
 
Este campo identifica el uso o actividad económica al que está 
dedicado un predio, el que se registrará en las casillas dispuestas  
para el efecto conforme a los usos establecidos en la Tabla de 
códigos correspondiente y, que para determinar adecuadamente, 
es necesario que el actualizador conozca el concepto de cada uno 
de los usos que se describen a continuación.  
  
 De encontrarse predios con varios usos se consignará el  uso 
predominante. 
  En sectores cuyos predios acceden a vías colectoras o avenidas, 
como Avenida 10 de Agosto, Avenida Eloy Alfaro, Avenida Seis de 
Diciembre, Avenida De Los Shyris, Avenida América, Avenida 
Maldonado, Avenida Michelena, Avenida Rodrigo de Chávez, 
Avenida Alonso de Angulo, Avenida Tnte. Hugo Ortiz y otras 
consideradas como ejes comerciales, se consignará el Uso 
Comercial cuando el predio comparte este uso con el habitacional 
u otros.   
Habitacional: es aquel predio que alberga edificaciones destinadas 
al uso de vivienda. 
Comercial: es aquel cuyas edificaciones están destinadas a las 
actividades de  intercambio y consumo de bienes y servicios, como 
ejemplo tenemos: supermercados, centros comerciales, comercio 
especializado (muebles, ropa, ferreterías, venta de vehículos, 
maquinarias, madera, farmacéuticos, mercados sectoriales, 
gasolineras, cadenas de comidas), restaurantes, etc.  
Industrial: se calificará en este uso a los lotes ocupados por naves 
industriales, que cubren grandes superficies y de alturas que 
oscilan entre los 6.00 a 9.00 m., espacios abiertos para maniobras 
vehiculares, de carga y descarga de productos, grandes áreas de 
almacenamiento (bodegas) Ejemplos: Ensambladoras de 
vehículos, línea blanca, textileras, industria metalmecánica, 
industria de bebidas: (cervezas, gaseosas, jugos)  fábricas de 
accesorios de baños y cocina, etc. 
Servicios: se calificará en esta opción a todas las oficinas que 
prestan servicios profesionales como: Bufete de Abogados, 
Consultorios Médicos, Odontológicos, Oficinas de arquitectos, 
Ingenieros, peluquerías, centros de copiado de Documentos e 
internet, Oficinas de Correos, etc. 
Educación: predio en el que se encuentran implantadas 
edificaciones para el desarrollo de actividades educacionales, de 
instrucción y formación; se inscriben en esta clasificación los 
jardines de infantes, escuelas, colegios, institutos, academias, 
universidades, escuelas superiores politécnicas, etc. 
Cultura: edificaciones donde se desarrollan actividades artísticas 
culturales tales como centros culturales y promoción artística, 
centros de danza y expresión corporal, teatros, museos, etc. 
Salud: edificaciones dedicadas al servicio de la salud, tipificados 
como hospitales, clínicas, dispensarios médicos, edificios de 
consultorios, centros de salud, centros de rehabilitación y reposo, 
centros de tratamiento especializado, etc.       
Recreación y deporte: es la utilización al que se dedica un predio 
para la realización de actividades de esparcimiento recreativo y 
deportivo, para el que se han habilitado espacios específicos como 
  
canchas, estadios, coliseos, complejos recreacionales, hipódromos, 
velódromos, gimnasios, pistas atléticas, salas de cine, pistas de 
patinaje, juegos de salón, sales de baile (discotecas) etc. 
Religioso: uso dado a un predio para la realización de actividades  
relacionadas con el culto, ritos y formación espiritual, en el que se 
cuentan templos religiosos, conventos, centros de meditación, 
casas de oración, etc. 
Institucional público: uso al que están destinados los predios que 
brindan servicios a la ciudadanía pertenecientes al estado, 
consejos provinciales, municipio, empresas estatales: entre estos 
tenemos a las empresas e instituciones de las áreas de 
comunicaciones, energéticas, correos, terminales de transporte 
público, crédito: (Banco de Fomento, Banco del Estado, 
Corporación Andina de Fomento, COFIEC, IECE) catastros 
nacionales y seccionales, estadísticas y censos, migración, registro 
civil, seguridad ciudadana y otras de gestión pública. 
Institucional privado: pertenecen a este tipo de uso las 
edificaciones que contienen oficinas de gestión de entes privados: 
asociaciones gremiales, corporaciones de profesionales (Colegio 
de Arquitectos, Cámaras de la Producción) consultorios, despachos 
particulares, oficinas de gestión particular. 
Transporte aéreo: Comprende el complejo aeroportuario, 
compuesto por el bloque de la terminal, hangares, bodegas, salas 
de espera, pista de aterrizaje, etc.  
Protección ecológica: son los predios que en base a sus 
características naturales constituyen un soporte a la conservación y 
preservación del medio ambiente y los ecosistemas y, por 
consiguiente restringidos a usos que sean atentatorios a su 
condición reconocida y declarada por el estado y/o por los 
gobiernos seccionales, permitiéndoseles únicamente usos 
complementarios y/o afines a su condición. Como ejemplo de estos 
usos tenemos las reservas naturales: bosques, parques 
metropolitanos, zonales, quebradas con sus lechos, riberas, playas 
y taludes, cerros, lomas, montes, etc. 
Preservación histórico - cultural: calificación dada a los 
inmuebles urbanos o rurales, públicos o privados por sus 
antecedentes y trascendencia histórica, cuyas referencias se 
encuentran específicamente inventariadas en archivos nacionales y 
municipales. Este tipo de uso se encuentra en casas, edificios 
públicos, quintas, reservas arqueológicas, templos y otros 
Recursos naturales: se identifica este uso en los predios que 
constituyen el patrimonio natural de un determinado territorio, entre 
estos podemos reconocer a los inmuebles donde se ubican 
canteras, yacimientos minerales e hidrocarburíferos, vertientes 
hídricas, lagunas, y ríos. 
Habitacional - agropecuario: esta situación por lo general se da 
en los predios ubicados en las áreas periféricas, de expansión 
  
urbana y en las áreas urbanas de las parroquias rurales, en las que 
adicionalmente al uso residencial desarrolla el uso agrícola o 
pecuario sobre el área de terreno del predio. 
Lenocinio: comprenden los edificios destinados a la disipación y 
esparcimiento sexual. Ejemplos: casas de tolerancia, clubs 
nocturnos, etc. 
Vivero / Jardín Botánico: está referido a los lotes o predios en los 
cuales se han implantado invernaderos para el cultivo de plantas 
medicinales, ornamentales, etc.; estos predios son preferentemente 
de propiedad municipal. 
Zoológico: predio destinado a la conservación y cuidado de 
animales y aves vivos, de diferente especie, y que sirve para la 
distracción y  esparcimiento del ser humano.  
 Diplomático: Corresponde a los predios en los cuales se han 
implantado construcciones destinadas a embajadas, cancillerías, 
consulados y representaciones comerciales  y culturales de 
gobiernos extranjeros; residencias de los embajadores, organismos 
internacionales como la OEA, ONU, ACAF, etc, siempre y cuando 
éstas pertenezcan a los gobiernos u organismos a los que 
representan, es decir, el propietario de un predio donde funciona 
una embajada es el Gobierno del país al que representa. 
Banco – Financiera: son los edificios donde funcionan las 
instituciones de carácter financiero dedicadas al mercado de dinero 






Hotel: Edificación en altura destinada al alojamiento temporal de 
personas. Se calificará en este uso a todos las edificaciones 
destinadas a este fin sin discriminaciones jerárquicas. 
Asistencia Social: predio cuya edificación está dedicada a dar un 
servicio altruista, gratuito a la comunidad en diferentes ámbitos de 
  
asistencia,  que en muchos casos son de carácter privado. Ejemplo: 
Cruz Roja, Cruz Azul, ONG, etc. 
Gasolinera: predio cuya construcción está destinada al 
almacenamiento y expendio de combustible.  Se encontraran casos 
en los que su uso está compartido con comercio, oficinas o vivienda;  
se calificará como  Gasolinera.  
Transporte terrestre: comprende el uso de las instalaciones que 
sirven para el transporte y desplazamiento de productos y personas, 
en el que se incluyen las terminales terrestres urbanas de los 
Circuitos Integrados del Trolebús, Ecovía, 
Metrovía, las estaciones terminales inter parroquiales e inter 
provinciales y provisionalmente las terminales de transporte terrestre 
privadas. 
Sin Uso: denominación atribuida al lote que no tiene construcciones.  
  
CARACTERÍSTICAS DE LAS CONSTRUCCIONES -  
(4.2.-)  
 
Describen las condiciones que presenta un bloque y  unidad 
constructiva, en las que se tratará la Estructura, Acabados 
Exteriores y  Condición Edificada; en  cada uno de estos 
componentes se desarrollan los diferentes rubros intervinientes,  
que se explicaran a continuación. 
 
Para proceder a la investigación, a la graficación y al cálculo del 
área de  construcción de cada unidad constructiva es necesario 
que el actualizador, tome en cuenta las siguientes consideraciones: 
Un bloque constructivo en unipropiedad es diferente de otro 
cuando está  separado de otro bloque constructivo, y una unidad 
constructiva en unipropiedad es diferente de otra cuando tiene: 
 
1. Número de pisos diferente 
2. características y condiciones constructivas diferentes.  
3. Bloque constructivo: En unipropiedad, es la edificación, 
casa, residencia, edificio, etc. que tiene características 
físicas (estructura, tipos de acabados, número de pisos, año 
de construcción, etc.) y de uso propias y separada de otra, 
ubicado dentro de un lote de terreno.  Un bloque 
constructivo puede tener una o más unidades constructivas.  
4. En propiedad horizontal, un bloque constructivo corresponde 
a una torre de departamentos, oficinas, etc. o al conjunto de 




La asignación del número de bloque en unipropiedad se la realizará 
siguiendo el mismo procedimiento que para la asignación del 
bloque en propiedad horizontal; es decir, se iniciará desde el 
extremo noroccidental del lote avanzando secuencialmente hacia el 
este, en sentido envolvente o espiral y siguiendo las manecillas del 
reloj.  
 
En cuanto a la numeración de las unidades constructivas en cada 
bloque, se tratará en lo posible de seguir el mismo procedimiento, 




    
El cálculo del área de construcción de cada unidad constructiva 
será extraído de la cartografía restituida que sirve de plano base 
para el levantamiento o barrido catastral; mediante constatación 
física, se medirán todas las unidades constructivas que no consten 
en este plano base y se egresarán las que ya no consten. 
   
Construcciones que no deben ser tomadas en cuenta para 
su ingreso en la ficha predial: 
 
• No se levantarán, ni se medirán las edificaciones o 
construcciones que tengan el carácter de provisional o que 
estén realizadas  con materiales de desecho como: tablas, 










• Ni construcciones que tengan  paredes y cubierta que estén 
en situación de obsolescencia, destrucción y /o  en 
condiciones deplorables, que además no se encuentren  


















• Ni construcciones con paredes de ladrillo o bloque que sean 
provisionales,  sin cimentación como las guachimanías. 












• No se tomarán en cuenta las estructuras de hierro tubulares 
provisionales o de madera u otros materiales que hagan 
prever su temporalidad (sin cimentación, ancladas a una 
losa de entrepiso  o un contrapiso), sobre las que se ha 
colocado cubiertas de planchas traslúcidas, lonas, zinc, 
asbesto cemento y que sirven entre otros fines para cubrir 
lavanderías, parqueaderos, circulaciones peatonales o 




                                                       Imagen 09 
 
 
                                                  





• En el cálculo de las superficies edificadas se deben 
descontar las áreas destinadas a espacios no 
construidos interiores descubiertos como patios,  
jardines, etc. portales de aceras existentes en planta 
baja, balcones abiertos adjuntos a la edificación, tapa 
gradas, escaleras exteriores descubiertas, y 















                                                        Imagen 11 





                                                 Gráfico 29  
 
Construcciones que  deben ser tomadas en cuenta para 
su ingreso en la ficha predial: 
 
 
Se actualizará, medirá, levantará  toda  construcción habitable y 
permanente.  
 
Se debe considerar como construcción los corredores, halls, 
terrazas, patios, azoteas, parqueaderos, circulaciones peatonales, 
  
vehiculares, porches, siempre que estos espacios estén cubiertos 
con materiales de hormigón armado (losas), teja, traslúcidos 
(domos) u otros que tengan el carácter de permanentes  y formen 





                                                   Imagen 12 
Los voladizos  se medirán siempre que sean superiores a 0.50 cm. 
de ancho y formarán otra unidad constructiva.  
 
Los aleros, cornizas  no serán tomados en cuenta en el cálculo del 
área de construcción, y se descontará del área total del bloque o 
unidad constructiva (vista aérea) una medida media de 0.40 m. por 
el ancho  
 
Los balcones internos, (que se pueden observar en la fotografía, en 






                                            
                                                     Imagen 13 
Igualmente se considerará como área de construcción los garajes 









Representación gráfica del predio. 
                 Gráfico 30  
 
  
Número de Bloque, Piso, Unidad:  
 
Número de Bloque, Piso, Unidad: En esta casilla se  anotará el 
código numérico de cada unidad constructiva que está compuesto 
por 9 dígitos, 3 para número de Bloque, 3 para número de Piso y 3 
para número de Unidad Constructiva, éstos últimos son generados 
de manera autómatica por el sistema. (mas detalles se halla en el 
Instructivo de Codificación Gráfica, anexo a este Manual).  




Constituyen los elementos verticales (columnas, pilares, riostras) 
y horizontales (cadenas y vigas) que soportan y mantienen la 
estabilidad de una construcción, en la que se incluyen la cubierta 
y los entrepisos. Los materiales que conforman una estructura 
varían de una edificación a otra según sea el sistema constructivo 
utilizado.  
Hormigón Armado: comprende la construcción cuya estructura 
está conformada por un armazón de varillas de hierro 
complementado por una mezcla de cemento, arena, ripio y agua, 
vertida sobre un encofrado para la realización de cimientos, 
columnas, vigas y cadenas. La utilización de este tipo de 
estructura está muy generalizada en nuestro medio, tanto en la 
construcción de grandes como pequeñas construcciones, por lo 





 Acero: refiere las edificaciones cuya armazón está armada por 
perfiles de hierro o acero, articulados mediante suelda y/o pernos 
para la conformación de cimientos, columnas, vigas y cadenas. 
La identificación de este tipo de estructura se posibilita 
únicamente por constatación en el proceso constructivo, por 
información proporcionada por el constructor o propietario de la 
obra o por encontrarse vista. En nuestro medio las edificaciones 
de este tipo no son muy numerosas, sin embargo, en la 
  
actualidad se ha notado un incremento en la construcción 
utilizando esta técnica y material. 
Ejemplo:  
 
          
                           Imagen 16                                                                Imagen 17 
Hierro - cercha: es aquella que se utiliza en la construcción de 
naves industriales, galpones, bodegas, escenarios deportivos, 
mediante el armado  de cerchas de hierro, conformando un 
sistema  de columnas, vigas y cadenas en paredes, pisos y 
cubierta; sin embargo,  es necesario advertir que en algunas de 
estas construcciones incluyen sistemas constructivos mixtos, así 
se encuentran naves industriales o galpones en los que 
intervienen elementos de hormigón armado en columnas, 
cadenas y vigas alternando con cerchas de hierro en cubiertas y 
entrepisos, por lo que el actualizador deberá para efectos de 
registro en la Ficha Predial, decidir por la estructura que más 





Madera: constituyen las edificaciones en las que se emplea 
madera en el armado de columnas, vigas, cadenas y riostras; 
comúnmente viene asociada a paredes de  ladrillo, bloque o 
adobe. En la actualidad se puede observar una tendencia a la 
construcción de residencias con este tipo de estructura, en forma 
  





Ladrillo – bloque: edificaciones cuya estabilidad y soporte 
estructural radica en los muros y paredes construidas con ladrillo 
o bloque de cemento  con espesores de 0,20 m. hasta 0,40 m., 
trabados y reforzados cada cierto tramo formando columnas. La 
estructura de ladrillo fue común hasta la década de los años 50, 
encontrándose aún en áreas declaradas patrimoniales como 
exponentes de la arquitectura republicana y en las cabeceras 
parroquiales. 




Adobe / Tapial: está conformada por paredes soportantes de 
adobe, chocoto, o barro, con espesores que oscilan de 0,40 m. a 
0,60 m. para las primeras y de 0,60 o más para las segundas. 
Ejemplos de este tipo de estructura se encuentran en las áreas 
históricas, en las cabeceras parroquiales y también en zonas 
suburbanas y/o de reciente incorporación a la ciudad, donde se 
han levantado edificaciones con nuevas propuestas constructivas 
y arquitectónicas. 
Ejemplo:
                       ADOBE                                                TAPIAL  
                             Imagen
MAMPOSTERÍA: 
Son los elementos verticales componentes de una edificación que 
definen o delimitan los espacios arquitectónicos interiores y 
exteriores y, pueden ser de: ladrillo o bloque, ho
(prefabricados o levantados en sitio), metálicos (aluminio), vidrio 
(curtain wall), madera, bahareque, adobe o tapial y piedra, cuya 




un armado principal de malla de hierro, sobre la que va adherida 
el mortero o mezcla de hormigón, dando como resultado paredes 
con espesores que varían de 6,00 cm. a 10,00 cm. que cumplen 








 21                                                     Imagen 22
 
 




son los paramentos y muros interiores y exteriores 






armados en  retícula a la que se adhiere un entablado que pude ser 




ladrillo o bloque de cemento. Los materiales de las paredes pueden 
ser apreciados inmediatamente cuando se presentan vistos;  para 
su registro se podrá optar po
los más comunes en nuestro medio.
Ejemplo: 
Adobe / tapial: 
función estructural de paredes soportantes, especialmente las de 
tapial cuyo espesor es consi
de 120 cm.; cuando es de adobe el espesor va de 40 cm. a 60 cm. 
Este tipo de paramentos es muy común en las construcciones del 
Centro Histórico, en varios sectores de la ciudad de Quito y en las 
cabeceras parroquiales, c






 constituyen los muros y tabiques elaborados con 




las paredes de este tipo, por su espesor asumen la 
derable, pues varia de 60 cm. a más 







                      Imagen 26                                                              Imagen 27                                                                             
 
Existen partes de una edificación, como los porchs, balcones / 
terrazas, parqueaderos, lavanderías y otros que no están limitadas 
por paredes, en estos casos el actualizador seleccionará el código 




ACABADOS EXTERIORES- (4.2.2.-)  
Constituye el rubro constructivo que trata de los materiales 
complementarios terminales, adheridos a la obra muerta, que 
sirven para mantener, proteger y adornar un espacio o superficie. 
En este rubro nos ocuparemos de los acabados exteriores en 
paredes, cubierta, ventanas y vidrios y de la puerta principal de 
ingreso a la unidad constructiva.   
PAREDES:  
Refiere los materiales empleados en el revestimiento de la 
mampostería exterior, sean éstos elaborados en obra o 
incorporados a la misma. Para identificar a éstos el actualizador 
decidirá sobre las opciones expuestas en la Ficha Predial y 
decidirá por una de ellas de acuerdo al tipo de acabado 
predominante. 
Vidrio: comprenden aquellas que se emplean comúnmente en el 
cubrimiento de fachadas (curtain wall) en edificios de altura, 
  
modernos, en los que se emplean vidrios de gran tamaño, 
reforzados contra impactos, aislantes acústicos, polarizados y de 
varias tonalidades. 
 
                                 Imagen 29                                             Imagen 30 
Alucobond : es un revestimiento importado recientemente 
incorporado a la construcción, está constituido por placas o 
paneles de aluminio plastificado, utilizado en fachadas de 
edificios muy modernos.  
 
Imagen 31 
Espacato: Es un elemento decorativo formado por mármol,  granito 




Fachaleta: son materiales industrializados elaborados en arcilla o 
gress, en tonos mates y brillantes, de formas cuadrangulares, que 
van adheridas a las paredes. La piedra es un material natural 




                                   Imagen 33                                                     Imagen 34 
Adicional a estos recubrimientos deberá tomarse en cuenta otros 
tipos, que  son de común conocimiento, tales como grafiado / 
champeado / estucado, hormigón visto, enlucido / pintado  y sin 



















Existen edificaciones en las cuales la mampostería de ladrillo no está 







Existen varios materiales que se utilizan en el recubrimiento de 
cubiertas, que además de protegerlas constituyen un elemento 
decorativo; para identificar a este tipo de recubrimientos, el 
actualizador se remitirá a las opciones expuestas en la Ficha 
Predial,  sin embargo es necesario se expliquen varias de ellas: 
Teja asfáltica: es un material de alta resistencia, compuesto de 
asfalto, fibra de vidrio y minerales, de varios colores, lisas y 
rugosas que se adhieren a la superficie de la estructura de la 
cubierta mediante fuego. Se la conoce en nuestro medio con el 




                              Imagen 40                                      Imagen 41 
Teja industrial: comprende el recubrimiento de cubierta con piezas 
moldeadas de barro cocido y cemento, arqueadas o planas, de 
formas rectangulares, hexagonales y compuestas, colocadas sobre 
un reticulado de alfajías y tiras de madera, soportadas a su vez por 
una estructura (vigas o viguetas) que pueden ser de hormigón 
armado, hierro o madera, siempre en plano inclinado. Por la calidad 
de los materiales y la técnica empleada en su construcción, se 
  
pueden encontrar cubiertas con tejas de cerámica,  vidriadas y 
barro común. El actualizador de acuerdo a lo antes expuesto 
decidirá la opción que corresponda.  








Imagen 43:                Teja común 
Policarbonato / Acrílico: este tipo de cubiertas se utiliza 
generalmente en claraboyas,  patios de luz, invernaderos y 






Asbesto / cemento: recubrimiento que se da mediante la 
utilización de planchas o placas de este material; especialmente 
empleado en las cubiertas inclinadas. Comúnmente conocido y 
generalizado con el nombre comercial  Eternit. 
Ejemplo:  
 
                                       Imagen 45                                                   Imagen 46             
Steel panel: su nombre técnico es Galvalumen, constituye el 
recubrimiento de cubiertas mediante la utilización de placas o 
planchas metálicas delgadas, resultado de la aleación de hierro y 
zinc, colocadas sobre una estructura de hierro u hormigón; este 
tipo de cubiertas cubren grandes luces y, se las emplea en 
cubiertas planas o arqueadas; generalmente son utilizadas en 
techados de galpones industriales, bodegas, gasolineras y, en 




    
                                          Imagen 47                                            Imagen 48 
 
Zinc: es la que emplea en el recubrimiento planchas metálicas de 






Cerámica / Gress: en cubiertas o losas planas accesibles por lo 
general se utilizan baldosas de cerámica o de gress.  
Existen cubiertas planas o inclinadas en las que no se les ha dado 
ningún tipo de recubrimiento en este caso el actualizador anotará el 
código correspondiente a No tiene. 
VENTANAS:  
Son los elementos fabricados destinados a cubrir los vanos o 
vacíos emplazados en paredes o entre columnas. El actualizador 
dispone de varias opciones de las cuales seleccionará una de 
las siguientes: Aluminio Anodizado, Aluminio común, Hierro, 
Madera tratada, PVC. y Madera Ordinaria; para su conocimiento 
se explica a continuación varias de ellas.  
Aluminio anodizado: son perfiles por lo general de colores 
bronce, negro, grises y cafés; utilizados preferentemente en 





                                    Imagen 50                                              Imagen 51 




Ventanas de hierro: perfilería usada preferentemente en construcciones ubicadas en  
los barrios antiguos de la ciudad.     
  
             Imagen 53                                                      Imagen 54  
   
  Ventanas de madera tratada: es un material natural, muy 
apreciado por su belleza, utilizado de preferencia para la 
construcción de puertas y ventanas; se encuentra en 
construcciones modernas de arquitectura alternativa, tapial, 
madera, ubicadas en los valles aledaños a Quito,  y en pocos 










                               
                                     Imagen 55                                          Imagen 56 
PVC: son perfiles fabricados en base a un polímero termoplástico, 
por lo general vienen de color blanco, usadas en programas 




                           Imagen 57                                                                Imagen 58 
Ventanas de madera ordinaria: son aquellas confeccionadas con 
madera de desecho que no ha recibido ningún tratamiento; se 






Existen unidades constructivas en las cuales no habrá ventanas, 




Es el complemento de una ventana; el actualizador escogerá una 
de las siguientes opciones y asentará en la ficha Predial la que 
corresponda de acuerdo a su observación: 
Ejemplos: 
           
         Polarizado                          Reflectivo                             Bronce 
            Imagen 60                                          Imagen 61                                        Imagen 62   
                      
           
        Catedral                                 Claro                              Laminado 
           Imagen 63                                          Imagen 64                                    Imagen 65 
Laminado: son vidrios de colores varios, de un grosor de 9 a 12 mm., que 
por su alto costo se colocan en edificios de alto valor comercial, como por 










Polarizado: son vidrios de tonos oscuros que refractan los rayos solares y 
no permiten mirar desde el exterior hacia el interior de las construcciones, 
tienen un grosor de aproximadamente de 6 mm. Se encuentran con más 
frecuencia en edificios que superan 
 
Reflectivo: refleja los rayos solares a manera de espejo y no permite la 
visibilidad de afuera hacia los locales interiores de la construcción. 




Estas 3 opciones explicadas anteriormente, se considerarán como vidrios 
especiales y se seleccionará en la misma opción 1 Laminado, Polarizado, 
Reflectivo. 
 
Bronce: son aquellos de colores azulados, verdosos y grises; permite la 
visibilidad de afuera 































Claro: es el vidrio completamente transparente, que permite la visibilidad de 




                                 Imagen 71                                                        Imagen 72 
Catedral: transmite la luz de una manera difusa produciendo privacidad con 
lo cual impide la visibilidad transparente tanto desde el interior hacia el 




                                    Imagen 73                                                   Imagen 74 
Cuando una unidad constructiva no disponga de ventanas tampoco 
dispondrá de vidrios,  el actualizador seleccionará la opción No tiene.  
PUERTA PRINCIPAL: es el elemento fabricado, destinado a cubrir los 
vanos o vacíos emplazado al igual que las ventanas en paredes o entre 
columnas. Se tomará en cuenta que se trata de la puerta de ingreso a la 
edificación en general o unidad constructiva.  El actualizador dispone de 
varias opciones de las cuales seleccionará una de las siguientes: MDF, 
madera maciza, madera con vidrio, hierro y madera, hierro, madera 
ordinaria. Dichas opciones se ejemplifican a continuación:  
         Madera maciza                  Madera maciza                     Madera y 




                             

















      
vidrio 
  
CONDICION EDIFICADA- (4.2.3.-) 
 
ETAPA DE CONSTRUCCION:  
Indica el estado de avance de obra en una construcción. La 
identificación de las etapas de construcción para su respectivo 
registro en la  Ficha Predial, requiere que el actualizador se 
guíe por los conceptos que se enuncian a continuación.  
En estructura: significa que la edificación se halla en los 
procesos de ejecución de obra, esto es, realizadas cadenas, 





Cuando se trate de edificios de varios pisos, se ingresará esta 
condición aunque  no estén construidas las paredes, se 
observará además si existen pisos en subsuelo y se ingresará 




                                                        Imagen 77 
 
  
En acabados: último paso del proceso constructivo que trata 
de la incorporación y colocación de materiales y elementos 
sobre la obra muerta o gris (estructura, paredes, pisos y 
tumbados), recubrimientos, tales como enlucidos, pintura, 
cerámica en paredes y pisos, entablados, equipamiento y 





En las dos anteriores etapas de construcción, el Año de 
Construcción a ingresarse en la Ficha Predial, será el año en el 
que se está realizando la investigación predial. 
 
Terminada: refiere a la construcción habitable que tiene 
concluidas las dos etapas anteriores. Deberá tomarse en 
cuenta que, existen edificaciones de mediana y baja categoría 
las cuales no están totalmente acabadas; sin embargo tienen 
varios años de construcción y están siendo habitadas, en estos 






En edificaciones mayores a 1 piso en los que existan diferentes 
etapas de construcción,  para decidir la etapa de construcción 
  
se tomará en consideración la que se encuentre en mayor 
porcentaje. Ejemplo: etapa de construcción: En estructura 
 
Imagen 80 
ESTADO DE CONSERVACION:  
comprende el grado de  mantenimiento de las condiciones 
físicas de una edificación. El estado de conservación de una 
unidad constructiva  es una conclusión objetiva a la que llega el 
encuestador, luego de haber observado todas las 
características de conservación de los rubros constructivos 
descritos anteriormente. 
Muy bueno: es el más alto grado de conservación que 
presenta una edificación, generalmente se le atribuye esta 
condición a las construcciones nuevas, con pocos años de 
edificación (5 años) o aquellas de mayor edad pero que están 
siendo mantenidas constantemente, por lo que,  conservan casi 
intactas las condiciones originales de los acabados exteriores e 
interiores, así como instalaciones y mampostería 
 
Imagen 81                                                           Imagen 82 
 
Bueno: se considera a la edificación que denota la existencia 
de un cierto nivel de control y cuidado de sus condiciones 
físicas, que no evidencia deterioros en paredes, pisos, 




consecuentemente un deterioro de los elementos principales, 
con la posibilidad de ser reparados o recuperados mediante 




deterioro en los componentes de instalaciones, estructura y 









 es la condición física que muestra una edificación en 










las que deberán ser identificadas en base a una apreciación 
objetiva de la función o actividad a la que está dedicada la 
edificación y, su respectivo registro en la Ficha. En caso de 
detectarse varios usos dentro de un mismo bloque con
se tomará para su registro el uso predominante. Para decidir 
adecuadamente el uso de un bloque edificado el actualizador 
deberá remitirse a la tabla de Códigos 
Este campo o casilla sirve además para registrar el 
de LOCAL
que serán tomados directamente de la declaratoria de 
propiedad horizontal.
Aeropuerto.
compuesto por el bloque de la terminal, hangares y bodegas a 
los que se
galpones, bodegas correspondientemente; y a la pista de 
aterrizaje y maniobras, torre de control, salas de espera como 
aeropuerto; sin embargo, es necesario aclarar que este dato 
interesa exclusivamen
Propiedad Inmueble Municipal para fines de inventario, por lo 
que su avalúo tendrá un tratamiento particular.  
 
Almacén / Comercio Menor / Local.






 este ítem comprende varias tipologías, 
Usos Constructivos
 de los predios declarados en propiedad horizontal y 
 
- Comprende el complejo aeroportuario, 
 les identificará o asimilará con los usos de oficinas, 
te a la Unidad de Gestión de la 
 
Imagen 86 
-  Edificación en las que 
n  escala menor a las 
structivo, 
.  
USO o tipo 
 
  
cadenas comerciales especializadas; ejemplos: ferreterías, 
almacenes de vestuario, mobiliario, accesorios de 





Auditorio.- Bloque edificado cubierto, que alberga un 
determinado número de personas en el que se desarrollan 
actividades culturales, artísticas, sociales y de esparcimiento. 
Ejemplos: Ágora de la Casa de Cultura Ecuatoriana,  Auditorio 
“Che Guevara” de la Facultad de Jurisprudencia de la 
Universidad Central, Auditorio de las Cámaras de la 
Producción, etc. Se incluyen en esta clasificación las salas de 
teatro y de cine. Ejemplos: Teatro Nacional Sucre, Cine Teatro 
Variedades, Cine Benalcázar, Multicines, Casa de la Música, 
etc.    
Aula.- Bloque constructivo destinado a impartir y desarrollar 
conocimientos en  los niveles de instrucción primaria, 
secundaria, superior y cuarto nivel. 
Balcón / Terraza.- Apéndice o prolongación no habitable, en 
voladizo o no, de la unidad predial edificada de la propiedad 
horizontal. 
Banco / Financiera.- Corresponde al uso dado a las 
edificaciones que cumplen actividades inherentes a las 
transacciones de dinero; ejemplos: Banco Pichincha, Génesis 
Administradora de Fondos, Cooperativa de Ahorro y Crédito 29 




Baños Sauna / Turco / Hidromasaje.- Bloque constructivo 
utilizado por espacios diseñados y equipados para la 
generación de vapor (húmedo y seco) con fines medicinales y 
reciclaje a presión de agua caliente. 
Batería sanitaria.- Refiere el registro de uso constructivo 
asignado a los bloques edificados, destinados al aseo y 
satisfacción de las necesidades fisiológicas de los seres 
humanos. 
Bodega comercial / industrial.- Es la edificación destinada 
exclusivamente al almacenamiento de productos, materiales e 
insumos para el comercio y la industria.  
Bodega.- Unidad constructiva destinada al almacenamiento de 
objetos. Se refiere también a las unidades constructivas 
complementarias a otra unidad predial principal (departamento, 
almacén, oficina) perteneciente a una edificación en propiedad 
horizontal. 
Casa.- Bloque edificado destinado a vivienda. En unipropiedad 
sirve para identificar el uso de las unidades constructivas 
emplazadas en un lote; en propiedad horizontal identifica a las 
unidades prediales desarrolladas horizontalmente; en esta 
modalidad se considerará casa al bloque edificado de hasta 4 
pisos en el que se emplazan unidades habitacionales 
desarrolladas en 2 pisos ( departamentos dúplex ).   
Casa barrial.- Bloque edificado de propiedad municipal 
utilizado como sede social de los habitantes de un barrio. 
Cementerio.- Este uso se referirá al volumen edificado que da 
cabida a nichos, bóvedas o criptas; si dentro del lote se 
emplazaren otros bloques constructivos dedicados a  usos 
complementarios al tratado se le identificará con el uso que 
corresponde; así, el bloque administrativo se le otorgará el uso 
de oficina; el bloque dedicado a actividades religiosas se le 
asignará el uso de iglesia / capilla o sala de culto, etc.  
 
Imagen 89 
Centro comercial.-  Complejo edificado que alberga locales o 
unidades dedicadas al comercio diversificado y de servicios. Se 
  
calificará con este uso los Centros Comerciales: Quicentro 
Norte, Sur, El Bosque, C.C.I., N.N.U.U.  
Centro Cultural.- Es el uso que se desarrolla dentro de una 
edificación o bloque constructivo, esto es, actividades 
inherentes a el arte, tradición, leyendas, costumbres, religión, 
música, desarrollo científico, etc.; ejemplos: Casa de la Cultura 
Ecuatoriana, Centro Cultural Metropolitano, Conservatorio 
Nacional de Música, Edificio Ciespal, Edificio de la Academia 
Nacional de Historia, Academia Nacional de Danza, etc. 
Centro de asistencia social.- Comprenden los bloques 
edificados destinados a albergues, guarderías, ancianatos, 
orfanatos, etc. 
Circulación vehicular cubierta.- Comprende las áreas libres 
que sirven para el desplazamiento  y maniobra de los 
vehículos, que se encuentran a partir de la planta baja hacia el 
subsuelo. Código usado para el registro de áreas comunales 
de los conjuntos declarados en propiedad horizontal.  
Circulación peatonal cubierta.- Refiere a los pasillos, halls, 
corredores, cajón de gradas de los edificios declarados en 
propiedad horizontal. Este código servirá para registrar las 
áreas comunales de propiedad horizontal.                                    
Convento.- Casa o edificación destinada a la residencia y 
formación de los religiosos (as), espacialmente se encuentra 
adosada a la iglesia o capilla. Ejemplos: convento de San 




Cuarto de máquinas / Basura.- Bloque constructivo en el que 
se encuentran instalados equipos para el mantenimiento y 
servicio de edificaciones de diferente índole.  
Departamento.- Unidad de vivienda, desarrollada en un piso o 
dos (duplex) de un bloque edificado declarado en propiedad 
horizontal. 
Dispensario Médico / Centro de Salud.-  Es una edificación 
donde funciona atención de salud inmediata, sin 
hospitalización. 
  
Escenarios deportivos abiertos.- Se incluyen en esta 
clasificación los estadios de futbol; a pesar de carecer de una 
razón deportiva y constituir más bien un espectáculo, se toma 
en cuenta en esta categoría a la plaza de toros. 
Escenarios deportivos cubiertos.- En esta clasificación 
encontramos los coliseos, Ejemplos: Coliseo del Colegio 
Benalcázar, Coliseo General Rumiñahui, etc. 
 
Imagen 91 
Estación de bomberos.- Bloque edificado que sirve para 
aparcar vehículos  y alojar personal especializado para prestar 
auxilio inmediato ante flagelos y accidentes. 
Funeraria.- Es el uso que caracteriza a las edificaciones a las 
actividades de velación y traslado de los restos mortuorios; 
ejemplos: funeraria Memorial, El Girón, Los Lirios, etc. 
Gasolinera.- Establecimiento dedicada al expendio de 
gasolina, por lo general ubicadas en las vías perimetrales 
urbanas, autopistas y avenidas; esta construcción se 
complementa con otras unidades para formar una estación de 
servicio destinadas a varios usos, tales como la venta de de 
aditivos, aceites lubricantes, etc. comestibles; a todos estos 
bloques constructivos se los calificará con el uso respectivo, y 
al área en la que se encuentran los surtidores, tanques, 
oficinas se calificará  con uso constructivo gasolinera.  
 
Imagen 92 
Galpón.- Edificación destinada al procesamiento o 
almacenamiento de materiales e insumos de menor rango que 
la nave industrial, en la se cumplen generalmente actividades 
  
de tipo artesanal, tales como talleres automotrices, mecánicas, 





Garita / Guardianía.- Unidad constructiva mínima cubierta, 
ubicada en el ingreso exterior de un conjunto, edificios y en 
residencias particulares.  
Hotel.- Edificación en altura destinada al alojamiento temporal 






Hostería.- Complejo edificado de rango menor al hotel de alta 
categoría, ubicados generalmente en las áreas aledañas a las 
cabeceras parroquiales; ejemplos: hostería San José, hostería 
Mirasierra, Hostería Rincón de Puembo, etc. El área destinada 
para el hospedaje, restaurante- cafetería, oficinas, se calificará 
con este uso. 
  
Hostal.- Edificación generalmente acondicionada sobre 
vivienda, dedicada al hospedaje temporal de personas, se 
equipara a los hoteles de tercera categoría y a las 
residenciales.  
Iglesia / Capilla.- Se definen estos usos propios del culto 
religioso, en base a consideraciones de proporción en el 
volumen edificado, pues la iglesia presenta mayores 
dimensiones tanto en planta como en altura que la capilla y en 
casos se presenta como una edificación contigua a la iglesia o 
a un convento o parte de unidad educativa religiosa. Ejemplos: 
Iglesia La Merced, capilla del colegio La Dolorosa, capilla del 





Lavandería edificio.- Espacio construido cubierto destinado al 
lavado de ropa, sólo se encontrará en predios de propiedad 
municipal.  
Lavandería / secadero abierto.- Espacio abierto empleado 
para el lavado y secado de ropa, por lo general ubicado en la 
terraza de edificios o en la patio posterior de las viviendas. Se 
calificará sólo en predios declarados en propiedad horizontal.  
Lavandería / secadero cubierto.- Local destinado al lavado y 
secado de ropa. Se calificará sólo en predios declarados en 
propiedad horizontal, de acuerdo a la Declaratoria de 
Propiedad Horizontal. 
Mercado.- Unidad constructiva cubierta de carácter público 
sectorial destinada al expendio de productos comestibles 
perecibles y no perecibles. 
Mezzanine.- Local vinculado espacial y funcionalmente al 
almacén, ubicado en el nivel o piso inmediato superior a este 
formando un solo predio, aunque tenga una alícuota particular. 
Sólo para predios declarados en propiedad horizontal. 
Mirador.- Espacio construido municipal de uso público, abierto 
a manera de plataforma que sirve de observatorio. 
  
 Motel.- Constituye un complejo edificado desarrollado 
generalmente en una o dos plantas, con aposentos 
individualizados correspondientemente conectados a los 
parqueaderos.  
Nave industrial.- Construcción destinada al procesamiento y 
fabricación de productos, en la que se encuentran instaladas 
maquinarias para ese propósito. Ejemplos: fábricas, 
laboratorios industriales. 
Oficina.- Espacio destinado a la gestión y servicios públicos o 
privados. Ejemplo: Oficina de Correos Nacionales, DHL, 
Turismo, Asesoría Legal. También se usará para los locales 
declarados como OFICINA en propiedad horizontal. 
Oficina edificio.- Corresponde al uso pertinente a actividades 
burocráticas de gestión institucional y privada, de particulares 
en servicios profesionales o de apoyo, al que está destinado un 
bloque constructivo o edificación. Ejemplos: edificios exclusivos 
de oficinas y consultorios tales como edificios Argentum, San 
Luis, Ingapirca, etc.; áreas administrativas de edificios 
institucionales públicos y privados de toda índole con este uso 
se determinará solo edificios en unipropiedad. 
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Patio / Jardín.- Espacio vacío complementario del predio 
edificado bajo régimen de  propiedad horizontal. 
Parqueadero cubierto.- Unidad constructiva destinada al 
estacionamiento y cuidado de automotores, se identifica como 
tal en la unipropiedad solo cuando se presenta como otro 
bloque constructivo separado de la vivienda y realizado con 
materiales permanentes. Se calificará en la propiedad 
horizontal, tanto en desarrollo horizontal como en vertical.  
Parqueadero descubierto.- Espacio abierto, delimitado 
mediante señalización e identificado mediante código en el 
piso, que pueden corresponder a conjuntos declarados en 
propiedad horizontal en desarrollo vertical u horizontal, 
dispuestos  aislada o agrupadamente. 
  
Parqueaderos edificio.- Es el volumen edificado para dar 
servicio público de estacionamiento de vehículos a cambio de 
un pago. 
Planta de tratamiento de agua.- Complejo edificado destinado 
a la potabilización del agua para consumo masivo, compuesto 
por bloques constructivos utilizados en oficinas, baterías 
sanitarias, laboratorios, bodegas, parqueaderos, piscinas de 
tratamiento, las que serán registradas con el uso respectivo. 
Como planta de tratamiento de agua se calificará al volumen 
construido descubierto, destinado al almacenamiento y 
procesamiento del agua con fines de potabilización; al ser un 
proceso continuo y en secuencia, el volumen construido 
conformado por varias piscinas, se encuentra en forma 
compartida, ante lo cual, se tomará al conjunto como un solo 
bloque. 
Piscina descubierta.- A pesar de no ser un volumen 
constructivo conformado por mampostería y cubierta, se lo 
considerará como un bloque edificado  
Piscina cubierta.- Aquella que conforma un bloque limitado 
por mampostería y cubierta y que puede albergar baterías 
sanitarias, baños sauna, turco e hidromasaje. 
Porch.- Espacio exterior de ingreso a un bloque edificado 
cubierto con techo, provisto o no de antepecho, que es un muro 
a media altura que delimita este espacio, entendido también 
como un soportal, puede calificarse tanto en unipropiedad 




Restaurante.- Bloque constructivo dedicado a labores de 
preparación y servicio de comidas y bebidas; se los tomará en 
cuenta siempre y cuenta todo el edificio construido (casa) este 
dedicado a estas funciones y, cuando exista dentro de un 
complejo deportivo: balneario, hostería, etc. No se los tomará 
en cuenta cuando funcionan anexados a un edificio de 
vivienda. 
  
Retén policial.- Bloque edificado de una sola planta que sirve 
para el control y mantenimiento de la paz y seguridad 
ciudadana; se compone de 1 ó 2 cuartos y una batería sanitaria 
y, se los conoce en nuestro medio con el nombre de Unidad de 
Vigilancia Comunitaria UVC.; estos bloques constructivos se 
encuentran dentro de predios de propiedad municipal o de la 
policía nacional. 
Reclusorio.- Edificación destinada al albergue de reos o 
presos, sinónimo de cárcel y penal. Ejemplos: Penal García 
Moreno, Cárcel No. 4 de varones, etc. 
Sala comunal/Juegos/Gimnasio.- O sala de copropietarios, 
se tomará en cuenta únicamente cuando se encuentre 
formando un bloque constructivo independiente dentro de un 
conjunto declarado en propiedad horizontal. 
Salas de hospitalización.- Bloque edificado que sirve para el 
alojamiento de pacientes en un Hospital, Clínica, etc. 
Salas de culto / Templo.- Bloque construido dedicado al culto 
religioso identificado mediante un distintivo o letrero; sin 
embargo, existen recintos religiosos de este tipo que funcionan 
anexados a un edificio de vivienda y por tanto no se los tomará 





Sala de cine / Teatro.- Recintos cerrados que disponen de 
instalaciones especiales de sonido, visibilidad, térmicas, 
iluminación donde se desarrollan actividades culturales: cine, 
danza, música, recitales, teatro, etc.  
Tanque de agua / cisterna.- Volumen construido enteramente 
cerrado, utilizado para almacenamiento y distribución de agua 
potable en sectores aledaños.  
Terminal terrestre.- Complejo constructivo destinado al 
servicio de transporte  público Inter-parroquial, inter-cantonal e 
interprovincial, conformado de salas de espera, área 
  
administrativa (oficinas), bodegas, restaurantes, parqueaderos, 
baterías sanitarias; unidades constructivas que deberán ser 
identificadas y registradas con los usos correspondientes y a 
las andenes de  llegada y salida de vehículos como terminal 
terrestre.  
Invernadero.- Espacios construidos con materiales especiales 
que sirven para dar protección el cultivo de  plantas en 
condiciones ambientales adecuadas. Estos espacios se 
encontrarán generalmente en áreas de expansión urbana de 
las cabeceras parroquiales rurales. 
Caballeriza.- es el lugar cubierto que sirve para el  reposo de 
caballos, se encontrará generalmente en áreas de expansión 
urbana de las cabeceras parroquiales rurales; y ligada a 
predios declarados en propiedad horizontal. 
Establo.- Lugar cubierto donde se encierra el ganado. 
Barbecue  o B.B.Q.-  Son espacios que sirven para la 
preparación y cocción de cárnicos; éstos para ser tomados en 
cuenta en la actualización catastral, deberán  estar provistos de 
un techo que los cubra, de columnas de hormigón armado, 
madera, hierro, entre otras, y estén acondicionados para este 
fin, tal como se ilustra en las fotografías expuestas. 
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Comercio especializado.-  Identifica a las edificaciones 
dedicadas al comercio en gran volumen de productos de una 
sola especie o clase; ejemplos: Distribuidores de maquinarias y 
vehículos, cadenas de farmacias, centros ferreteros, 
distribuidora de muebles, vestuarios, etc. Ejemplos: 
Distribuidoras de vehículos, Edimca, Fybeca, Megakiwi, 










Canchas: Si bien es cierto que no es un bloque constructivo, 
se las ha colocado como tal, por ser susceptibles de codificar y 
graficar. El actualizador seleccionará de la tabla de códigos la 
opción que corresponda al tipo de cancha  que está 
investigando. Ejemplo: 
 Cancha deportiva encementada  
 
 
                                          Imagen 103 
  
Fuente de Agua / Espejos de agua: Son elementos 
decorativos que adornan una propiedad. Ejemplo: 
 
NÚMERO DE PISOS: Se registrará un número entero correspondiente a la 
cantidad de pisos que tiene un bloque o unidad constructiva  en el que 
además se tomará en cuenta los pisos o niveles ubicados en subsuelo. 
Ejemplo:  
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AREA EN PLANTA BAJA: En base a las medidas tomadas en campo y con 
la ayuda de la cartografía, se calculará la superficie edificada en cada bloque 
o unidad constructiva.  
 
 AREA TOTAL BLOQUE  O UNIDAD: El sistema calculará el área total de 
cada unidad constructiva, que resulta de la multiplicación del área en planta 
baja o subsuelo por el número de pisos. 
En el ejemplo siguiente puede observarse una construcción con diferentes 
áreas por pisos. 
 
Este volumen o Bloque Constructivo  tendrá 3 unidades constructivas: 
Unidad 1: de 30 m2 por 3 pisos, 
Unidad 2: de 70 m2 por 2 pisos, 




 AÑO DE CONSTRUCCIÓN:
correspondientes al año de  construcción de cada unidad; cuando no es 
posible obtener esta información por parte del propietario, el actualizador en 
base al estado de conser
AÑO DE REMODELACIÓN / RESTAURACIÓN: 
es necesario se identifique la condición de restaurada o remodelada que 
ostenta la edificación, para lo cual  se considerará que Restaurada, es 
aquella edificación que ha sido intervenida en todos sus componentes para 
mejorar su condición física y estética e incrementar su período de vida útil. 
Para asentar este dato se tomará en cuenta que la 
restauración/remodelación supere el 50% del área total
constructivo, y debe registrarse el 
SOLO PH: En los cinco siguientes campos se registrará información de 
predios declarados en propiedad horizontal.
 
ESTADO DE EJECUCION: 
se registrarán los datos de los predios declarados en propiedad horizontal, 
los mismos que se extraerán de la Declaratoria de Propiedad Horizontal 
debidamente registrada o inscrita en el Registro de la Propiedad.
 
 ÁREA DECLARADA (M2):
constante en la documentación legal conforme al Cuadro de Áreas y 




 Deberá registrarse en la Ficha los 4 dígitos 
vación de la construcción apreciará este dato.
Previo a registrar este dato 
año de inicio de la remodelación.
 
En este ítem deben observarse 2 modalid
 Se consignará en estas casillas el área 
 
 





físicamente que uno o varios bloques y/o unidades constructivas se 
encuentren en proyecto, es decir, no están construidas.  
 
ÁREA CONSTRUIDA (M2): Se utilizará estas casillas cuando se constate la 
obra ejecutada; igualmente que en el caso anterior,  para el registro de este 
dato, se tomará el constante en el Cuadro de Áreas y Alícuotas; cuando se 
comprobare a través de constatación física que existe un excedente de área 
de construcción relacionada con el dato de la declaratoria, se registrará ésta 
como aumento constructivo con alícuota 00, y llegará a ser otra unidad 
constructiva, susceptible de graficación.  
 
ALÍCUOTA: se registrará el dato que consta en el título de propiedad de la 
unidad constructiva ó en la Declaratoria de Propiedad Horizontal.  
 
DENOMINACION DE LA UNIDAD: esta casilla sirve para anotar la 
identificación del Local o Unidad Constructiva principal y secundaria(s) con la 
cual se halla registrada en la Declaratoria de Propiedad Horizontal y / o 
Título de Propiedad. 
 
AUMENTO CONSTRUCTIVO: cuando se trate de un aumento constructivo 
de tipo privado se seleccionará esta casilla. 
 
CONDICIÓN DE OCUPACIÓN: este ítem será llenado solamente cuando se 
trate de inmuebles de propiedad municipal; el actualizador solicitará la 
información al ocupante del predio o del bloque constructivo y  seleccionará 
una de las cuatro opciones que se describen a continuación: 
 
 En Comodato: es la figura legal por la que la municipalidad, mediante 
contrato y/o resolución, entrega en forma gratuita a una persona natural o 
jurídica un bien inmueble de su propiedad, para que haga uso de ella 
durante un tiempo determinado y la devuelva una vez transcurrido este. 
 
 En arriendo: comprende la figura legal  en la que se encuentra un 
inmueble de propiedad municipal al ser entregado por contrato a una 
persona natural o jurídica para uso y/u ocupación temporal mediante pago 
de una renta. 
 
 Autorización de Uso: es la concesión de uso sobre un inmueble de 
propiedad municipal otorgada a una persona natural o jurídica mediante 
convenio. 
    
Si se encontrare un bien inmueble municipal o parte de éste, que esté 
ocupado por alguna persona natural o jurídica que no acreditare autorización  
de uso, el actualizador, aparte de señalar lo pertinente a  Sin Autorización, 
consignará el nombre del  ocupante en el siguiente casillero.  
 
 
4.2.4.- INSTALACIONES ESPECIALES: explica este ítem aquellos 
sistemas o redes incorporadas a la edificación, por lo general embebidos en 
paredes y pisos de ésta. Este campo aborda las instalaciones especiales 
que optimizan y mejoran la calidad de vida de los usuarios. Para levantar 
  
esta información se ha implementado la tabla Instalaciones Especiales a la 
que se remitirá el actualizador, para lo cual se informará a través del 
propietario, ocupante o administrador del bien inmueble, y si es posible 
detectará estas instalaciones por la existencia de equipos, aparatos y redes. 






Las instalaciones especiales no se representan gráficamente. 
 
 4.2.5.- ADICIONALES CONSTRUCTIVOS: constituyen los rubros 
constructivos que se incorporan al predio, no contemplados en el cuadro 
general correspondiente a los ítems 4.2.1, 4.2.2, 4.2.3 y 4.2.4. Para el 
registro de los rubros constructivos adicionales en el cuadro pertinente a 
esta variable, el actualizador seleccionará uno o varios  Adicionales 
Constructivos y llenará los casilleros respectivos a: tipos de muros y 
cerramientos. 
Tipo de Adicional: El actualizador catastral seleccionará uno o varios 
códigos de la Tabla expuesta en la Hoja 3 de la Ficha Predial Urbana. 
Área Total: Se calculará el área del adicional constructivo y se 
expresará en metros cuadrados. 
Estado de Conservación: De acuerdo al estado en el que se 
encuentre el adicional constructivo se elegirá una de las cuatro 
opciones expuestas en Estado de Conservación del punto 4.2.3.- 
Condición Edificada.  
 Año de Construcción: Se preguntará al propietario o informante del 
predio el año en el que fue construido o en su defecto se apreciará 
éste.   
La toma de información sobre el rubro cerramientos está referida al 
cerramiento frontal del lote; el actualizador cuenta con varias opciones 
expuestas en la Tabla de Códigos de Adicionales Constructivos para 
llenar esta casilla. Para el cálculo del área del cerramiento se tomará 
como medida media el alto de 2.10 m. por todo el frente o frentes del 
  
lote; si el cerramiento sobrepasa los 3.00 de alto se tomará en cuenta 
la medida real. 
                                                                                                   









Cerramiento de ladrillo – bloque enlucido  
 






                                                
GRÁFICA DEL LOTE-  (5.0.-) 
  
Plano del lote y construcciones (5.1.-)  
Refiere la presentación gráfica del lote con las construcciones 
implantadas en éste; las unidades de construcción o bloques, 
deberán ser identificados mediante códigos numéricos guardando 
correspondencia con los registrados en la Ficha Predial constará 
además el código numérico identificador del lote,  conforme se 





























Ubicación dentro de la manzana- (5.2.-)  
Comprende la implantación del predio objeto de investigación 



















Foto de la fachada- (5.3.-)  
Constituye un testimonio gráfico fiel y probatorio del predio objeto 
de intervención, por tanto la captación fotográfica de la fachada 
deberá ser clara y en lo posible cubrir la totalidad de la misma; en 
los casos de predios que tienen varios frentes, la fotografía a 
tomarse y registrarse será de la fachada en la que se encuentra el 
acceso principal. El nombre del archivo digital de la fotografía, será 







En este campo se realizarán anotaciones importantes y 
complementarias a la información de la ficha, la accesibilidad a la 
toma de datos, etc. 
 
  
FIRMAS DE RESPONSABILIDAD. 
 
Actualizador y Supervisor.  
Se registrará obligatoriamente, en letra de imprenta el nombre y 
apellidos de éstos, fecha de la toma de datos en el primer caso, y 
fecha de la supervisión en campo en el segundo caso, firma de 
responsabilidad en cada una de las fichas prediales. 
Fiscalizador.  
Se registrará obligatoriamente, en letra de imprenta el nombre y 
apellidos de éste fecha de la fiscalización en campo y firma de 
responsabilidad en las fichas prediales que han sido seleccionadas 
dentro de la muestra. 
Propietario o Informante.  
Se registrará, en la medida de lo posible, en letra de imprenta el 
nombre y apellidos de éste, fecha y firma.  
Cuando se realice e levantamiento con dispositivos electrónicos, 
las firmas de los técnicos, fiscalizador y/o propietario podrán ser 






 Instructivo de la Ficha Catastral.  Municipio del Distrito 
Metropolitano de Quito. Dirección de Avalúos y Catastros 2002.  
 




 Glosario de Términos Catastrales. Jornadas Catastrales. Arq. 
Mario E. Recalde Maldonado, Ing. Washington Apunte. 
 
 Ley Orgánica de Régimen Municipal. Actualizada a Diciembre 
2010. 
 
 
 
 61 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
